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1 Innledning 
1.1 Presentasjon av avhandlingens tema 
I Norge omsettes hvert år flere tusen eiendommer. I 4. kvartal 2013 var tallet på tinglyste om-
setninger av fast eiendom 49 700, og den samlede verdien av de omsatte eiendommene 96,9 
milliarder kroner. Selv om antall omsetninger av bolig og fritidshus hadde en svak nedgang 
fra 4. kvartal i 2012 til 4. kvartal i 2013, økte den totale omsetningsverdien i perioden.1 Fast 
eiendom representerer store verdier, og kjøp og salg av dette er for det store flertallet av be-
folkningen den største økonomiske disposisjonen de foretar seg i livet.                                                                                                                                                    
 
Salget gjennomføres som regel i henhold til avtalen, og det foreligger ingen mangel som fører 
til konflikt i juridisk forstand, men kjøp og salg av fast eiendom kan føre til konflikter mellom 
kontraktspartene og hvert år kommer et ikke ubetydelig antall tvister opp for norske domstoler 
med påstand om feil og mangler ved eiendommen. Bakgrunnen er ofte at kjøper hevder selger 
har holdt tilbake opplysninger ved eiendommen.  
 
Utgangspunktet i norsk kontraktsrett er at partene har en gjensidig lojalitetsplikt.2 De skal 
ikke holde tilbake opplysninger ved kontraktinngåelsen som kan virke inn på avtalen. Selgers 
opplysningsplikt ved salg av fast eiendom ble lovfestet i avhendingsloven av 3. juli 1992 nr. 
93 § 3-7,3 og må sees i sammenheng med den alminnelige opplysningsplikten en har i kon-
traktsforhold. Salg av fast eiendom skjer raskt, slik at kjøper ofte ikke har tilstrekkelig tid til å 
foreta grundige undersøkelser, for å finne ut hvilken tilstand eiendommen faktisk er i. For at 
begge parters interesser da skal bli ivaretatt på en betryggende måte, blir selgers opplysnings-
plikt ved avhending av fast eiendom viktig.  I forarbeidene uttrykker lovgiver dette som at: 
«Departementet ser seljeren si opplysningplikt som svært sentral ved avhending av fast eige-
dom.»4  
 
                                                 
1 http://ssb.no/bygg-bolig-og-eiendom/statistikker/eiendomsoms 
2 Hagstrøm (2011) s. 77 
3 Lovens egen forkortelse er «avhendingslova», men i det følgende brukes formen «avhendingsloven». 
4 Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) s. 88   
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Avhendingsloven § 3-7 oppstiller fire vilkår som alle må være oppfylt for at det skal foreligge 
en mangel. Det må for det første være et «omstende» ved eiendommen, disse omstendighete-
ne må være noe «seljaren kjente eller måtte kjenne til», og for det tredje være noe «kjøparen 
hadde grunn til å rekne med å få». Det siste vilkåret for at de tilbakeholdte opplysningene skal 
utgjøre en mangel er at det må ha «verka inn på avtala» at opplysningen ikke ble gitt. 
 
Motstykket til selgers opplysningsplikt er kjøpers undersøkelsesplikt etter avhendingsloven § 
3-10. Etter denne bestemmelsen kan omstendigheter kjøperen «kjente eller måtte kjenne til» 
ikke gjøres gjeldende som mangel. Kjøperen kan heller ikke gjøre gjeldende mangelsbeføyel-
ser mot selger hvis han har unnlatt å undersøke eiendommen eller unnlatt å følge selgerens 
oppfordring om å undersøke den.  
 
Avhandlingens overordnede tema er selgers opplysningsplikt og dens forhold til kjøpers un-
dersøkelsesplikt. I det følgende vil det først gis en fremstilling av selgers opplysningsplikt slik 
den fremgår av § 3-7. Sentrale problemstillinger her er hvilke forhold som totalt sett omfattes 
av selgerens opplysningsplikt og hvor langt opplysningsplikten gjelder. I siste del av avhand-
lingen drøftes betydningen av kjøpers undersøkelsesplikt for selgers opplysningsplikt. 
Problemstillingen i forhold til kjøper blir hvem som har risikoen når både selger og kjøper har 
en eller annen form for kunnskap om de aktuelle omstendighetene.  
 
1.2 Avhendingslovens virkeområde 
Innledningsvis gjøres det kort rede for avhendingslovens anvendelsesområde og dens fravike-
lighet ved forbrukerkjøp. 
 
1.2.1 Avhendingslovens anvendelsesområde 
Hvilket objekt og hvilke former for avhending som omfattes av avhendingsloven er regulert i 
innledningsbestemmelsen § 1-1. Etter denne bestemmelsens første punktum gjelder loven 
avhending av «fast eigedom». Definisjonen på fast eiendom fremgår av § 1-1 første ledd an-
net punktum og omfatter «… grunn og bygningar, og elles andre innretninger som er varig 
forbundne med grunnen». At bygningen eller innretningen må være varig forbundet med 
grunnen innebærer for det første at den må ha en viss fysisk tilknytning til grunnen, og for det 
andre at tilknytningen må være av en viss varighet. Kjøp av hus og hytter til bolig- eller fri-
tidsformål, men også kontorer og industrianlegg, og mindre bygg som garasjer og uthus vil 
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dermed være en viktig del av avhendingslovens anvendelsesområde. Selv om det vanlige er at 
kjøpet både omfatter bygningen og grunnen bygningen står på, typisk kjøp av bolig eller kon-
torbygg, er dette ikke nødvendig, og også kjøp av en tomt vil være omfattet. Et eksempel på 
hva som ikke omfattes av avhendingsloven er hvis et hus blir solgt til rivning uten at grunnen 
følger med. Dette er et kjøp av løsøre og reguleres av den alminnelige kjøpsloven. Siden av-
hendingsloven bygger på kjøpsloven og mange av bestemmelsene i lovene er tilnærmet like, 
vil resultatet imidlertid ikke nødvendigvis bli veldig annerledes i disse situasjonene. Dette er 
likevel ikke tema for avhandlingen og vil ikke bli behandlet i det følgende. 
 
Loven gjelder bare når avhendingen skjer ved «frivillig sal, byte eller gåve», jf. § 1-1 første 
ledd første punktum. Kjennetegn ved en frivillig avhendingsavtale er at den er gjensidig be-
byrdende, det vil si at begge parter påtar seg plikter og får rettigheter etter avtalen.5 Når det 
gjelder bytte, taler gode grunner for at også bytte av fast eiendom mot noe annet omfattes av 
loven, så lenge reglene passer i situasjonen.6 For gave gjelder kun enkelte av lovens regler, jf. 
§ 1-1 sjette ledd, og selgers opplysningsplikt er ikke blant disse. En opplysningsplikt for sel-
ger virker heller ikke naturlig når hensikten bak omsettingen er å berike den andre parten, 
men siden bare noen av bestemmelsene kommer til anvendelse ved gave, mens hele loven 
gjelder ved salg, kan det oppstå grensetilfeller om lovens anvendelsesområde ved gavesalg.7 
Eksempler på situasjoner som faller utenfor lovens ordlyd er tvangssalg,8 ekspropriasjon og 
arv. 
 
1.2.2 Avhendingslovens ufravikelighet ved forbrukerkjøp 
Avhendingsloven kan fravikes ved avtale, jf. §§ 1-2 annet ledd og 3-2 annet ledd. Bortsett fra 
regelen i § 3-9 som nesten innebærer en fullstendig ansvarsfraskrivelse fra selgerens side og 
som lovgiver ikke godtar, har loven ingen ufravikelige regler om selgers opptreden i forbin-
delse med avtaleinngåelsen. Det betyr at loven som utgangspunkt er fravikelig og at partene 
kan avtale alternative løsninger. Det er forøvrig i samsvar med det grunnleggende prinsippet 
                                                 
5 Selvig (2010) s. 100 
6 Bergsåker (2013) s. 41 
7 Bergsåker (2013) s. 46 
8 Tvangsfullbyrdelsesloven av 1992 § 11-39 har egne regler om opplysningsplikt. Reglene ligner imidlertid  
   på avhendingslovens regler, slik at resultatet heller ikke her vil bli veldig ulikt avhendingslovens resultat. 
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om kontraktsfrihet i norsk rett som fremgår av regelen i Kristian Vs Norske Lov av 1687 5-1-
2. 
 
Det fremgår imidlertid av avhendingsloven § 1-2 annet ledd at enkelte av lovens regler ikke 
kan fravikes når kjøperen er en forbruker.9 Hensynet bak regelen er å verne om forbrukerens 
interesser. Ettersom bestemmelsene om selgers opplysningsplikt og kjøperens undersøkelses-
plikt etter § 1-2 annet ledd ikke kan fravikes, vil det i det følgende gjøres rede for hva som er 
å anse som et forbrukerkjøp.  
 
Forbrukerkjøp er definert i bestemmelsens tredje ledd. Begrepet avviker fra den tradisjonelle 
terminologien på området og oppstiller i motsetning til kjøpsloven § 4 annet ledd, håndverker-
tjenesteloven § 1, bustadoppføringsloven § 1 første ledd og forbrukerkjøpsloven § 1 annet 
ledd ingen krav om ubalanse i kontraktsforholdet. Etter avhendingsloven § 1-2 tredje ledd 
foreligger forbrukerkjøp når kjøperen er en fysisk person som ikke hovedsakelig handler som 
ledd i næringsvirksomhet. Det er ingen krav om at selger er en yrkesselger og også salg mel-
lom to privatpersoner omfattes.10 
 
Det er i teorien blitt påpekt at dette vernet av forbrukeren kan være uheldig mellom to like-
verdige parter og skape en ubegrunnet balanse i forholdet mellom kjøper og selger.11 Selv om 
en forbrukerkjøper kan ha det samme vernebehovet uavhengig av hvem som er selger, er sel-
gers vernebehov forskjellig avhengig av om han er næringsdrivende eller forbrukerselger. Det 
samme kan tenkes i situasjoner hvor selger ikke kjenner eiendommen bedre enn kjøper, for 
eksempel hvis han har arvet eiendommen eller ikke bebodd den. Den gjeldende regelen må 
imidlertid være begrunnet ut fra tanken om at selger kjenner eiendommen best. Selgers behov 
for vern er dessuten i de fleste tilfeller ivaretatt gjennom de øvrige bestemmelsene i loven. I 
avhendingsloven § 3-7 er det for eksempel krav om at selger «kjente eller måtte kjenne til» de 
aktuelle omstendighetene, og hvis selger har slik kunnskap, er det ingen grunn til å beskytte 
han. 
 
                                                 
9 Rekkevidden av reglene kan likevel påvirkes av situasjonen. Se punkt 3 om kjøperens undersøkelsesplikt. 
10 Ot.prp. nr. 66 (1990-91) s. 66 
11 Krüger (1999) s. 228 note 139 
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For at noe skal anses som et forbrukerkjøp, er det et krav om at personen ikke «hovudsake-
leg» handler som ledd i næringsvirksomhet. Det betyr at kjøpet er et forbrukerkjøp hvis virk-
somheten ikke har et slikt omfang at det dreier seg om næringsvirksomhet. Vanskelige gren-
setilfeller kan oppstå hvis en familie kjøper en eiendom som både skal brukes privat og i næ-
ring. I slike situasjoner blir spørsmålet hva eiendommen «hovudsakleg» skal brukes til, se for 
eksempel RG 1997 s. 385, hvor retten kom til at et småbruk til både bolig- og landbruksfor-
mål var forbrukerkjøp, fordi hovedformålet med kjøpet var å skaffe familien et sted å bo. 
 
I det følgende legges til grunn at kontraktssituasjonen er et forbrukerkjøp. Reglene om opp-
lysningsplikt og undersøkelsesplikt er da ufravikelige, jf. § 1-2 annet ledd.  
 
1.3 Avgrensninger 
Ved avtaleinngåelse på formuerettens område kan en opplysningsplikt i alminnelighet utledes 
av avtaleloven § 33. Det betyr at en selger både har en opplysningsplikt etter avtaleloven § 33 
og avhendingsloven § 3-7, og at kjøper selv kan velge hvilken bestemmelse han vil påberope 
seg. Avtaleloven § 33 fører imidlertid til at avtalen blir ugyldig, og rettsvirkningene av en 
ugyldig avtale er forskjellige fra en mangelfull avtale. Mens partene ved ugyldighet stilles 
som om avtalen ikke var inngått, stilles de ved en mangelfull avtale som om avtalen var riktig 
oppfylt. I det følgende vil ikke avtalelovens regler om opplysningsplikt bli nærmere behand-
let.  
 
Selgeren er ikke bare ansvarlig for at kjøper får visse opplysninger. Han er i tillegg ansvarlig 
for at kjøper etter avhendingsloven § 3-8 får riktige opplysninger. Skillet mellom tilbakehold-
te opplysninger og uriktige opplysninger kan ofte være uklart, ettersom en uriktig opplysning 
alltid opptrer sammen med en tilbakeholdt opplysning, og sammenhengen mellom bestem-
melsene har blitt kommentert av Høyesterett. 12 Avhendingsloven § 3-8 har imidlertid på 
mange måter et videre anvendelsesområde enn § 3-7, fordi bestemmelsen ikke krever skyld 
fra selgerens side. Mens § 3-8 er objektiv, kommer avhendingsloven § 3-7 kun til anvendelse 
dersom selger «kjente eller måtte kjenne til» de forholdene som utgjør en mangel. Tanken bak 
denne forskjellen mellom bestemmelsene må være at selger lettere bør bli ansvarlig der han 
                                                 
12 Rt 2001 s. 369 
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positivt har kommet med uriktige opplysninger enn der han har unnlatt å gi opplysninger. I 
det følgende vil ikke reglene om selgerens ansvar for uriktige opplysninger i henhold til av-
hendingsloven § 3-8 bli behandlet. 
 
Opplysningsplikten gjelder ikke bare selgeren selv, men også andre kontraktshjelpere selger 
kan identifiseres med, jf. Rt. 2001 s. 369, den såkalte Takstmannsdommen. Det samme gjel-
der for kjøpers vedkommende, han identifiseres med sine hjelpere. Identifikasjonsspørsmålet 
synes imidlertid å ha en begrenset verdi for denne avhandlingens tema, og det avgrenses der-
for mot dette. Videre avgrenses det mot mangelsbegrepet generelt og eventuelle rettsvirk-
ninger av at opplysningsplikten ikke er overholdt. Andre bestemmelser enn avhendingsloven 
§§ 3-7 og 3-10 vil kun bli behandlet dersom det er interessant for å belyse sammenhengen 
mellom opplysningsplikten og undersøkelsesplikten. 
 
1.4 Rettskildebildet 
Selgers opplysningsplikt er som nevnt lovfestet i avhendingsloven § 3-7. Loven er forholdsvis 
ny og moderne, og forarbeidene til loven, hovedsakelig Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) grundige. 
Forarbeidene til en lov har gjerne størst vekt når loven er helt ny og det er lite rettspraksis på 
området. Avhendingsloven er over 20 år, men avhendingslovens forarbeider er i samsvar med 
tidens vurderinger og rettsoppfatninger og har helt klart betydning. 
 
Siden avhendingsloven i stor grad er bygget opp på samme måte som den allmenne kjøpslo-
ven, vil også kjøpslovens forarbeider være relevante og det henvises fra avhendingslovens 
forarbeider til kjøpslovens forarbeider.13 En må imidlertid huske at det ved kjøp av fast eien-
dom sammenliknet med kjøp av løsøre kan gjøre seg gjeldende ulike hensyn. En som selger 
fast eiendom kan for eksempel ha bedre kjennskap til eiendommen enn det en selger av en 
løsøregjenstand vil ha, noe som taler for at opplysningsplikten bør rekke lenger ved eien-
domssalg. Kjøperen av en fast eiendom kan på den annen side ha større grunn til å undersøke 
salgsobjektet, fordi det her gjelder større økonomiske verdier, og fordi kjøp av fast eiendom 
ofte vil dreie seg om mer sammensatte og kompliserte kjøpsobjekter enn mange løsørekjøp. 
                                                 
13 Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) s. 19 
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På denne bakgrunn må bestemmelsene tolkes opp mot de særlige hensynene som gjør seg 
gjeldende for fast eiendom. Synspunktet har også støtte i avhendingslovens forarbeider.14   
 
Siden avhendingsloven i stor grad kodifiserte gjeldende rett, vil også rettspraksis fra før loven 
være av interesse, og det uttales i forhold til avhendingsloven § 3-10 at «hovuddraga i § 3-11 
[§ 3-10] er i samsvar med gjeldande ulovfesta rett, men paragrafen vil innebere større presise-
ring for framtida».15  
 
Den Høyesterettspraksis som foreligger er gammel. Det foreligger en rekke dommer fra tidlig 
1900-tallet som omhandler hussopp, men ingen høyesterettspraksis hvor avhendingsloven § 
3-10 er anvendt direkte. Vi har et betydelig antall lagmannsrettsavgjørelser og tingrettsavgjø-
relser, men underrettspraksis har ifølge alminnelig rettskildelære mindre rettskildeverdi enn 
dommer avsagt av Høyesterett. I mangel av Høyesterettspraksis kan imidlertid også under-
rettspraksis bli bestemmende for rettstilstanden,16 og i denne avhandlingen brukes praksis fra 
underrettene for å eksemplifisere og vise hvilke spørsmål som volder størst problemer i prak-
sis. Det må likevel presiseres at domstolene i disse tilfellene som regel ikke uttaler seg om 
generell lovforståelse. Retten knytter regelanvendelsen opp mot den konkrete sak, slik at det 
kan bli vanskelig å få noe klart bilde av hvorvidt avgjørelsene gir uttrykk for noen rettslige 
avklaringer. 
 
I tillegg til de nevnte rettskildene finnes det noe juridisk teori om avhendingsloven. Denne har 
likevel som på alle andre rettsområder en begrenset vekt. Siden vekten her varierer med kvali-
teten på argumentasjonen og hvilken tilslutning den får i praksis, kan rettsområdet ikke alene 
baseres på forfatterens vurderinger. 
 
 
 
 
 
                                                 
14
 Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) s. 19 
15 Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) s. 94 
16 Eckhoff (2001) s. 162 
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2 Selgers opplysningsplikt etter 
avhendingsloven § 3-7 
2.1 Innledning 
Innledningsvis må det sies noe om oppbygningen til avhendingsloven § 3-7. Av lovens ordlyd 
og forarbeider kan det se ut som om vurderingen av bestemmelsen skal deles i to. En må først 
vurdere om det foreligger brudd på selgerens opplysningsplikt etter bestemmelsens første 
punktum, og deretter avgjøre om det har «verka inn på avtala at opplysning ikkje vart gitt», jf. 
§ 3-7 annet punktum. I forarbeidene uttales: «Etter andre punktum vil forsøming av å oppfylle 
opplysningsplikta likevel ikkje alltid føre til at det må reknast å vere mangel ved eigedomen. 
Dette gjeld dersom ein ikkje kan gå ut i frå at det har verka inn på avtala at opplysninga ikkje 
vart gitt.»17 Sitatet ser ut til å bety at brudd på opplysningsplikten kun får virkning som mang-
el hvis en kan gå ut fra at den manglende opplysningen har virket inn på kjøpsavtalen, og at 
eiendommen ikke vil ha mangel dersom bare vilkårene i første punktum er oppfylt. 
 
Gjennomgangen av rettspraksis viser imidlertid at domstolene ikke alltid ser ut til å dele vur-
deringen i to. Enkelte ganger synes retten direkte å legge til grunn at eiendommen har en 
mangel. Det kan for det første skyldes at det i enkelte situasjoner er så klart at innvirknings-
vilkåret er oppfylt at retten ikke bruker mer plass på spørsmålet. For det andre kan det se ut 
som om vurderingen ikke skjer i to deler fordi retten har en annen begrepsbruk; når det kon-
kluderes med at eiendommen har en mangel fordi selgeren ikke har oppfylt sin opplysnings-
plikt, er dette i realiteten et uttrykk for at også innvirkningsvilkåret anses oppfylt. Eksempler 
hvor liknende uttalelser har kommet til uttrykk er LB-1996-578 og LA-2013-22308.  
 
I det følgende vil mangelsbegrepet bli brukt i den betydning at kjøper får rett til å gjøre gjel-
dende en rekke mangelsbeføyelser. Dersom selger av en fast eiendom unnlater å opplyse kjø-
per om visse omstendigheter ved den, representerer dette en mangel ved eiendommen som 
utløser enkelte rettsvirkninger utover det som følger av andre mangelsgrunnlag i avhendings-
loven. Når det i det følgende skal gjøres rede for hvilke omstendigheter som utløser en opp-
lysningsplikt, forutsettes det at de øvrige vilkårene i bestemmelsen er oppfylt.  
                                                 
17 Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) s. 89 
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2.2 Hvilke «omstende» utløser selgerens opplysningsplikt? 
2.2.1 Om vilkåret «omstende»  
Første problemstilling er hva som omfattes av selgers opplysningsplikt. Har selger plikt til å 
opplyse om alt som har med eiendommen å gjøre, eller må bestemmelsen tillegges en snevre-
re betydning? Hva som faktisk omfattes av selgers opplysningsplikt må avgjøres etter en tolk-
ning av begrepet «omstende». En naturlig språklig forståelse av ordlyden åpner for forskjelli-
ge tolkningsalternativer. Mens en vid tolkning tilsier at alle forhold ved eiendommen omfat-
tes, også hypoteser og spekulasjoner om framtiden, taler en snevrere tolkning av ordlyden for 
en avgrensning mot historiske kjensgjerninger eller fakta. 
 
Av forarbeidene til avhendingsloven fremgår det at lovgiver bevisst har valgt uttrykket «om-
stende»: «Departementet har valt ordet ”omstende” nettopp for å ungå at nokon med urette 
oppfatter ei mer spesifisert opprekning som ei avgrensing med omsyn til kva for opplysningar 
seljarens plikt gjeld.»18 Med dette forstås at begrepet ikke bare omfatter fysiske forhold ved 
eiendommen, men at det skal tolkes vidt og omfatte alle typer negative forhold og omstendig-
heter ved eiendommen. Et eksempel på dette er LG-2000-983, hvor en selger hadde opplyst 
om muligheten for tomteutskillelse, uten å gi opplysninger om at kommunen hadde stilt vilkår 
om opparbeidelse av ny vei før eventuell bebyggelse. Retten uttalte at det kan «foreligge en 
mangel dersom selger har unnlatt å opplyse om negative omstendigheter ved eiendommen han 
var eller måtte være kjent med».  
 
Mange obligasjonsrettslige lover, deriblant kjøpsloven § 19 første ledd litra b, bustadoppfø-
ringsloven § 26 og håndverkertjenesteloven § 19 avgrenser selgers opplysningsplikt til «ve-
sentlige forhold» ved kontraktsgjenstanden. En lignende avgrensning av opplysningsplikten er 
ikke fulgt opp i avhendingsloven, og forskjellen forklares i forarbeidene med at innskrenk-
ningen ikke skulle bli for sterk. Lovgiver ønsket ikke å avgrense paragrafen til bare å gjelde 
opplysninger som var viktige sett i forhold til salget i sin helhet, men ønsket å se på deres be-
tydning i forhold til kjøper isolert.19 Dette kan tolkes som at opplysningsplikten generelt er 
strengere ved avhending av fast eiendom enn ved løsørekjøp, men siden ordlyden i § 3-7 be-
                                                 
18 Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) s. 88 
19 Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) s. 89 
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grenser opplysningsplikten til det kjøper har «grunn til å rekne med å få», vil forskjellene i 
praksis bli små.20 Hagstrøm ser for øvrig ikke ut til å legge noe særlig vekt på at avhendings-
lovens forarbeider ikke oppstiller noen vesentlighetskrav. Han uttaler at en ved avhendingslo-
ven § 3-7 sammen med bustadoppføringslova § 26, håndverkertjenesteloven § 19 og husleie-
loven §2-4 bare har opplysningsplikt om vesentlige forhold og at mer avsides forhold ved 
avtalen normalt ikke vil ha innvirkning.21 Avhendingslovens forarbeider oppstiller ingen ve-
sentlighetskrav, men vilkåret om at en manglende opplysning må ha innvirket på avtalen med-
fører i praksis at den regel Hagtrøm omtaler samlet sett blir riktig.  
 
Ettersom opplysningsplikten i avhendingsloven avgrenses ved at vilkåret «omstende ved ei-
gedomen» knyttes opp mot hva «kjøparen hadde grunn til å rekne med å få», blir den rettslige 
problemstillingen hvilke «omstende» ved eiendommen «kjøparen hadde grunn til å rekne med 
å få» opplysninger om. Avgrensningen innebærer at enkelte forhold som isolert sett ville vært 
omfattet av begrepet «omstende», kan falle utenfor selgers opplysningsplikt fordi det ikke er 
noe kjøperen har en rimelig grunn til å få opplysninger om. At selger ikke har opplysnings-
plikt om forhold kjøper ikke kan forvente å få, er forøvrig i samsvar med det alminnelige ut-
gangspunktet i kontraktsretten om at partene selv bærer risikoen for egne forventninger.  
 
Av forarbeidene fremgår det at selger må gi «opplysningar som det i seg sjølv vil ha ein del å 
seie for kjøparen å få».22 En naturlig språklig forståelse av dette tilsier at opplysningene må 
være av en viss betydning, hvis de skal være noe kjøper har «grunn til å rekne med å få». Sel-
ger har for eksempel ikke plikt til å opplyse om forhold som i og for seg er negative, men som 
folk flest anser som bagateller. Det vanskelige blir etter dette å skille negative «omstende» fra 
det som bare utgjør bagateller, eksempelvis et spikerhull eller en løs tapet på en vegg. Også 
hensynet til effektivitet kan støtte dette. Siden avhendingsloven ser ut til å bygge på en forut-
setning om at fast eiendom skal selges, bør en selger ikke være forpliktet til å fremheve så 
mange negative forhold ved en eiendom at den virker mindre attraktiv enn det den faktisk er. 
 
                                                 
20 Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) s. 89 
21 Hagstrøm (2011) s. 155 
22 Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) s. 88 
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2.2.2 Individuell vurdering av kjøper? 
Hva som er å anse som «omstende» ved eiendommen skal i utgangspunktet avgjøres etter en 
objektiv vurdering. Selger har opplysningsplikt om forhold folk flest synes er negative.23 Det 
følger imidlertid av forarbeidene at en kjøper har grunn til å regne med å få opplysninger 
«som det i seg sjølv vil ha ein del å seie for kjøparen å få» (min kursivering).24 En naturlig 
språklig forståelse av dette er at det refereres til betydningen for den enkelte kjøper. Selv om 
vurderingen i utgangspunktet er objektiv, kan det altså i enkelte tilfeller gjøres unntak fra en 
ren objektiv standard.  
 
Hvis kjøper gjør selger oppmerksom på spesielle forhold han vektlegger, har kjøperen «grunn 
til å rekne med å få» relevant informasjon for hans formål.25 Et eksempel kan være hvis kjø-
per gjør selger oppmerksom på viktigheten av at det er varmekabler på uteplassen, fordi han 
som rullestolbruker er avhengig av at det ikke dannes is om vinteren. Dersom selger i et slikt 
tilfelle ikke opplyser om at varmekablene er i ustand, har han misligholdt sin opplysnings-
plikt. Om kjøper kan ha en plikt til nærmere undersøkelser hvis han er opptatt av spesielle 
forhold behandles i punkt 3.4.2.  
 
Er kjøper på den andre siden ekstra sensitiv eller har motforestillinger mot å ha folk med en 
annen trosretning eller innvandrere som naboer, kan han ifølge Bergåker ikke forvente å få 
dette opplyst av selger. Grunnen er at det faller utenfor det «kjøparen hadde grunn til å rekne 
med å få» opplysninger om.26 Også Carlsen slutter seg til synspunktet, og mener det er vans-
kelig for selger å informere om slike forhold uten å trå tredjepersons integritet for nær.27 Juri-
disk teori er imidlertid ikke entydig i situasjoner hvor kjøper uttrykkelig har spurt selger om 
slike omstendigheter. Mens Bergsåker legger til grunn at selger bør opplyse hvis han blir 
spurt direkte, mener Anderssen dette bare er utgangspunktet, og at «alminnelige og sosialt 
                                                 
23 Bergsåker (2013) s. 255, Anderssen (2008) s. 157, Carlsen (2003) s. 190 
24 Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) s. 89 
25 LG-2000-983, Carlsen (2003) s.190 
26 Bergsåker (2013) s. 252 
27 Carlsen (2003) s. 191 
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aksepterte normer for diskresjon, medmenneskelighet, anstendighet og folkeskikk kan begren-
se selgers opplysningsplikt, selv ved direkte spørsmål».28  
 
De ulike oppfatningene viser at det er en uklarhet om rettstilstanden. Hvis selger på den ene 
siden bestandig har en plikt til å opplyse, kan han havne i krevende etiske situasjoner. Det vil 
ikke alltid oppleves som behagelig å måtte besvare direkte spørsmål om sine naboer. Enkelte 
forhold kan dessuten være slike at tredjepersoners integritet taler imot at selger skal opplyse 
om de. Også alminnelig folkeskikk kan tilsi at kjøper ikke bør være forpliktet til å uttale seg 
om for eksempel naboers seksuelle legning og deres religiøse tro, men dersom det legges til 
grunn at selger ikke har en opplysningsplikt, må selger trolig kunne forholde seg taus når kjø-
per stiller spørsmål. I en slik situasjon vil det være nærliggende at kjøper selv foretar en nær-
mere undersøkelse av forholdene. 
 
Det er et utviklingstrekk at salg av fast eiendom ofte skjer raskt, og at kjøper ikke alltid har 
tilstrekkelig tid til å foreta egne undersøkelser av forhold han anser som viktige. Når selger da 
blir gjort oppmerksom på spesielle forhold som er av interesse for kjøper, kunne det ha vært 
hensiktsmessig hvis selger hadde hatt en opplysningsplikt.  En tolkning av ordlyden «grunn til 
å rekne med å få» taler imidlertid imot at en kjøper skal få opplysninger om noe bare han eller 
hun anser som viktig. 
 
Selv om uttrykket «kjøparen hadde grunn til å rekne med å få» som utgangspunkt skal tolkes i 
forhold til folk flest, vil normen kunne variere med hvor mye fagkunnskap kjøperen besitter. 
Dersom selger for eksempel forstår at kjøperen har lite kunnskap om visse forhold ved eien-
dommen, har selger en oppfordring til å informere kjøperen, og det gjelder selv om det dreier 
seg om forhold en må legge til grunn at de fleste kjenner.  
 
Det må presiseres at dersom selger er usikker på om et forhold er av en slik karakter at folk 
flest ville ansett det som negativt, bør han gjøre kjøper oppmerksom på det. Det siteres fra 
forarbeidene at en selger bør «ha den haldninga at det er betre å seie for mykje, og også seie 
det temmeleg sjølvsagte».29 Av dette kan det synes som at selger har opplysningsplikt i tvils-
                                                 
28 Anderssen (2008) s. 158 
29 Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) s. 96 
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tilfeller og at lovgiver ønsket å gi kjøper muligheten til selv å vurdere om det foreligger et 
negativt forhold ved eiendommen og om det eventuelt er noe kjøper er villig til å akseptere. 
 
2.2.3 Omfattes kun faktisk kunnskap?  
I det følgende er spørsmålet om selgers opplysningsplikt bare omfatter faktiske kjensgjerning-
er eller om den også omfatter mistanker om mangler ved eiendommen. Ordlyden «omstende 
ved eigedom» taler isolert for at begrepet bare omfatter faktiske kjensgjerninger og håndgri-
pelige fakta. Hvis selger kun har mistanke om negative forhold, foreligger det ingen konkrete 
opplysninger som kan være gjenstand for opplysningsplikt. Synspunktet om selger ikke er 
pålagt å gi kjøper opplysninger når det bare foreligger usikre formodninger og mistanker har 
også kommet til uttrykk i juridisk teori.30 Etter dette er hovedregelen at selger normalt ikke 
har opplysningsplikt om usikre hypoteser og mistanker.  
 
Opplysningsplikten er et utslag av lojalitetsprinsippet i kontraktsforhold. Kravet til lojalitet i 
kontraktsforholdet er strengt, jf. Rt. 1988 s. 1078 hvor retten uttalte at lojalitetsplikten stiller 
«krav til aktsom og lojal opptreden». I dette ligger det at partene ikke kan hevde sine interes-
ser på bekostning av den andre. Selv om loven ikke pålegger selger en utredningsplikt, kan 
lojalitetsprinsippet tilsi at det er uredelig av selgeren å tilbakeholde mistanker om svært vikti-
ge forhold.31 Selgeren kan altså ha plikt til å opplyse om mistanke om fukt, selv om han byg-
ger på et usikkert grunnlag. Det gir kjøper muligheten til selv å avgjøre om han eventuelt øns-
ker å foreta videre undersøkelser. Også rimelighetshensyn tilsier at selger bør ha opplysnings-
plikt i slike tilfeller. I motsatt fall kan det være fare for at selger unnlater å foreta nærmere 
undersøkelser, i tilfelle noen av mistankene hans skulle vise seg og bli riktige, og en opplys-
ningsplikt oppstå. Synspunktet om at en selger som holder seg uvitende om feil han mistenker 
bør gis liten beskyttelse, har også støtte i juridisk teori.32 
 
Et annet hensyn som taler for å pålegge selger opplysningsplikt i disse situasjonene, er at 
overgangen mellom fakta og hypoteser er flytende og at en svak mistanke gradvis kan bli 
sterkere. Det kan gjøre det vanskelig å bevise om selger bare har hatt en mistanke eller positiv 
                                                 
30 Anderssen (2008) s. 145, Carlsen (2003) s. 187 
31 Carlsen (2003) s. 195 
32 Carlsen (2003) s. 195 
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kunnskap. Den aktuelle problemstillingen etter dette blir på hvilket tidspunkt opplysningsplik-
ten oppstår. Når blir det illojalt av selger å ikke meddele mistanken til kjøper? Svaret må bero 
på en konkret vurdering, hvor det avgjørende blir når mistanken er slik at kjøperen får beretti-
gede forventninger om å få opplysningen. Et viktig moment her er hvor alvorlige forhold mis-
tanken gjelder. Reelle hensyn tilsier at en opplysningsplikt lettere skal oppstå der mistanken 
gjelder alvorlige forhold, enn der det bare dreier seg om bagateller. 
 
2.2.4 Hvordan og når skal opplysningene gis? 
For at en selger skal ha oppfylt sin opplysningsplikt, må opplysningene være gitt før bindende 
avtale har kommet i stand.33 Det betyr at en kjøper kan gjøre gjeldende mangelsbeføyelser 
hvis selger først gir opplysningene etter avtaleinngåelsen.34 
 
Loven gir ingen regler om hvordan opplysningene skal formidles til kjøper, men det fremgår 
av forarbeidene at de må gis på en slik måte at kjøperen kan nyttiggjøre seg de.35 Det innebæ-
rer blant annet at det enkelte ganger kan bli nødvendig med skriftlige opplysninger.36 Det 
mest praktiske er å gi opplysningene i en salgsoppgave, men dersom det foreligger en til-
standsrapport eller bruksanvisninger, er det naturlig at de legges ved.37 Det avgjørende etter 
forarbeidene er uansett at opplysningene er tilstrekkelig klare. Når det gjelder sensitive opp-
lysninger må det trolig være tilstrekkelig å gi disse muntlig, for å unngå konflikter og at opp-
lysningene spres unødvendig. Se for øvrig punkt 2.2.2 for begrunnelsen bak dette. 
  
Selv om det er uten betydning om opplysningen gis gjennom megler eller selger selv, medfø-
rer plikten en aktivitetsplikt for selger. I det ligger det at selger selv må sørge for å få gitt opp-
lysningen, og at kjøper ikke må oppsøke den. Dette kom blant annet til uttrykk i RG 1999 s. 
1598, hvor selger hadde misligholdt opplysningsplikten som følge av at han hadde henvist 
kjøper til å kontakte en fagmann som kjente til forholdet.  
 
                                                 
33 LG-2009-200753, LG-2008-90382, Bergsåker (2013) s. 258,  
34 LA-2009-177115 
35 Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) s. 89 
36 Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) s. 89 
37 Rognlien (1998) s. 76 
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2.2.5 Omstendigheter ved den aktuelle eiendommen 
I det følgende blir problemstillingen hvilke «omstende» selger er pliktig til å opplyse om. Si-
den begrepet er vidt, vil det være hensiktsmessig å dele tilfellene etter kategorier. Innled-
ningsvis presiseres at det største antallet tvister omhandler fysiske feil og mangler, men at det 
i en slik avhandling er naturlig å vie mer plass til det som er interessant juridisk. I det følgen-
de vil enkelte typetilfeller som ofte kommer opp for domstolene bli behandlet. Oppregningen 
er likevel ikke ment som noen uttømmende liste over hva selger har plikt til å opplyse kjøper 
om. Til det er spørsmålet er altfor omfattende.  
 
2.2.5.1 Fysiske mangler 
Det største antallet tvister gjelder som nevnt fysiske feil og mangler ved en eiendom. Situa-
sjonen er ofte slik at kjøper hevder selger har tilbakeholdt opplysninger om at ting er ødelagte 
eller ikke fungerer som de skal. Eksempler på fysiske mangler kan være fukt,38 råte,39 og hus-
sopp.40 Andre eksempler kan være dårlig isolasjon, dårlig kvalitet på vannet i springen, feil 
ved peisen eller lekkasjer.   
 
2.2.5.2 Bruk og vedlikehold 
En mangel kan foreligge hvis selger unnlater å gi kjøper opplysninger han trenger for riktig 
bruk og vedlikehold av eiendommen.41 At det foreligger en bruksveiledning er ikke i seg selv 
et negativt forhold, men siden folk flest vil oppfatte det som negativt at eiendommen krever 
en viss type vedlikehold, blir dette likevel et forhold selger må opplyse om. Eksempler på 
opplysninger som kan utgjøre mangel hvis de holdes tilbake, er at toalettet ikke klarer å skylle 
ned for mye papir om gangen eller at vasken på baderommet lekker hvis den fylles helt opp 
med vann.  
 
Det er imidlertid kun hvis eiendommen er utstyrt med mer kompliserte tekniske anlegg at 
kjøperen kan regne med å få veiledning fra selgeren.42 Det betyr for eksempel at det må for-
                                                 
38 LG-2001-01783, LB-2001-00237, RG 2000 s. 765, LA-2012-034022, LA-1999-01790 
39 LB-2007-17135, LG-2008-126684, LG-2009-111525, LA-2009-193589 
40 Rt. 1935 s. 669, Rt 1926 s. 821, Rt 1998 s. 1510, LB-2010-079409 
41 Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) s. 88 
42 Carlsen (2003) s. 186 
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ventes at kjøper selv må vite hvordan komfyren i leiligheten slås av og på, hvordan sikkerhet-
salarmen fungerer og hvordan porten til garasjen åpnes. Eksempler på forholdt det må opply-
ses om kan være at panelet på veggen kun tåler en type lakk eller at ventilasjonssystemet kre-
ver en viss type vedlikehold. Det avgjørende for om selger må gi vedlikeholds- og bruksvei-
ledning er om forholdet avviker fra det folk flest kjenner til. Er det et stort avvik fra det som 
antas å være alminnelig kjent, må det legges til grunn at kjøper har «grunn til å rekne med å 
få» opplysningene.  
 
2.2.5.3 Naboforhold 
Det fremgår av forarbeidene at uheldige naboforhold kan omfattes av avhendingsloven § 3-
7.43 Dette har også kommet til uttrykk i rettspraksis, se for eksempel LB-2001-1424 som om-
handlet en konflikt mellom selger og en vanskelig nabo. Retten uttalte her at «etter lagmanns-
rettens oppfatning kan unnlatelse av å opplyse mulige kjøpere om konfliktforhold til nabo i 
særlige tilfeller innebære mangel». Forutsetningen for at opplysningsplikten skal oppstå er 
selvsagt at det negative naboforholdet er noe kjøper har «grunn til å rekne med å få». En na-
turlig språklig forståelse av denne ordlyden tilsier at ikke alle ulemper med naboer utløser 
opplysningsplikt; forholdet må være av et visst omfang, det må være tilstrekkelig sjenerende 
eller slik at kjøper får berettigede forventninger om å få opplysningen. Det må altså trekkes en 
grense mot forhold som er mindre problematiske. 
 
Hensynet bak regelen om at naboforhold omfattes av opplysningsplikten er at naboforhold 
som etter en objektiv vurdering framstår som negative omstendigheter, bør være kjent for 
kjøper. Eksempler på slike negative naboforhold som har kommet fram i rettspraksis er svak 
lydisolering mot naboleilighet, nabobråk og krangel.44 I teorien nevnes dessuten eksempler 
som sosialinstitusjon med bråk om natten, utuktig virksomhet, bordell, massasjeinstitutt og 
farlige eller voldelige naboer.45 Med farlige naboer forstås her naboer som driver med noe 
som fryktes å være negativt for helse eller miljøet i nabolaget. Andre forhold folk flest vil 
kunne se på negative kan være at det bor mange narkomane eller psykotiske personer på et 
sted, eller at en person i nabolaget er dømt for vold eller pedofili. Dette er altså opplysninger 
                                                 
43 Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) s. 89 
44 RG 2001 s. 643, RG 1987 s. 760, LB-2001-1424 
45 Bergsåker (2013) s. 245, Carlsen (2003) s. 145 
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som kjøper har «grunn til å rekne med å få». Selv om kanskje ikke alle kjøpere vil vektlegge 
de aktuelle naboforholdene like mye, bør kjøper få opplysningene, slik at han selv kan avgjøre 
om han ønsker å vektlegge forholdet eller ikke.  
 
Andre eksempler i teorien på forhold selger kan ha opplysningsplikt om er bikkjer, galende 
haner, illeluktende kjæledyr eller annen generende og problematisk virksomhet i nabolaget.46 
Ved avgjørelsen av om selger har en opplysningsplikt om et forhold, er det imidlertid viktig å 
se på omgivelsene rundt eiendommen. Befinner eiendommen seg på landet, har kjøper for 
eksempel ikke grunn til å regne med å få opplysninger om at det kan forekomme lukt fra na-
bogården på grunn av dyrehold. Er leiligheten på den annen side lokalisert i byen, må kjøper 
kunne sies å ha berettigede forventninger om å få opplysninger om slik lukt. Nabolaget må i 
denne sammenheng forstås som det omkringliggende område som kan ha en innvirkning på 
eiendommen. Dette omkringliggende område blir i lovteksten presisert ved at den manglende 
opplysningen må være «ved eigedomen». Det er altså bare disse forholdene kjøper har «grunn 
til å rekne med å få» opplysninger om.  
 
Selv om opplysninger om naboforhold er noe selger plikter å opplyse om, må det trekkes en 
grense for hvilke omstendigheter ved naboene som faller inn under opplysningsplikten. Selv 
om enkelte kjøpere for eksempel hadde ønsket å få opplysninger om hvorvidt det bor homofi-
le, innvandrere eller personer med en bestemt religiøs tro i nabolaget, taler flere hensyn imot 
at det i disse tilfellene foreligger en opplysningsplikt. Som eksempler på forhold som det er 
betenkelig om bør være gjenstand for selgers opplysningsplikt, kan nevnes naboers medisins-
ke diagnoser, for eksempel av psykisk art, eller at naboer er kriminelle, pedofile, narkomane 
eller innvandrere. Et overordnet hensyn her er beskyttelse av utsatte grupper, se lov om for-
bud mot diskriminering på grunn av etnisitet, religion og livssyn av 21.06.13.  
 
Det kan tenkes et eksempel der kjøper er en småbarnsfamilie, og naboen tidligere har vært 
dømt for pedofili. Er dette et forhold kjøper har «grunn til å rekne med å få» opplysninger 
om? På den ene siden er det kanskje en omstendighet som kunne påvirket kjøper til ikke å 
inngå avtalen, men selger kan på den annen side havne i vanskelige etiske situasjoner hvis han 
plikter å opplyse om alle slags naboforhold. Uttaler han seg om enkelte typer mennesker i 
                                                 
46 Bergsåker (2013) s. 245 
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nabolaget, kan han for eksempel gi inntrykk av at han er lite tolerant. Det kan dessuten tenkes 
at selger selv ikke ser på de aktuelle omstendighetene som noe negativt; det utgjør ingen pro-
blem for selger at det bor noen innvandrere eller et homofilt par i nabolaget. Når selger da 
ikke selv berøres av forholdene eller opplever de som sjenerende, tilsier alminnelig folkeskikk 
eller diskresjon at han ikke har noen opplysningsplikt. At det kan by på problemer å gi slik 
informasjon til en mulig kjøper er for øvrig også trukket fram i juridisk teori.47  
 
Videre taler hensynet til den aktuelle naboen som allerede har sonet sin straff imot at selger 
skal ha en opplysningsplikt i disse situasjonene. Det samme gjør det hvis naboen det gjelder 
ble frikjent for det aktuelle forholdet. I disse tilfellene bør hensynet til den aktuelle naboen 
veie tyngst. Etter straffeloven § 247 er det dessuten straffbart hvis en ved ord eller handling 
opptrer på en slik måte at det er «egnet til å skade en annens gode navn og rykte». Det er uten 
relevans om noen fra før av omtales i negative ord eller om kjøperen tror på opplysningene fra 
selger.  
 
Settes spørsmålet i en større sammenheng, ser en at det ligger flere hensyn bak en avgrens-
ning av opplysningsplikten. Hvis forholdet gjelder opplysninger om at naboen er homofil eller 
innvandrer er det for eksempel viktig å huske på at også disse menneskene trenger et sted å 
bo. Videre kan det få betydning også utover den enkelte nabo hvis selger må opplyse om slike 
forhold. Det kan oppstå et klasseskille i samfunnet hvor enkelte menneskegrupper blir uøns-
ket som naboer. Forholdene kan i tillegg være med på å påvirke pris og etterspørsel og i verste 
fall føre til at selger ikke får solgt eiendommen. 
 
Selv om det ser ut til å være enighet i teorien om at selger bare skal gi mer generelle og nøyt-
rale opplysninger, og at kjøper selv må finne ut av andre forhold, ser dette ut til å bli begrun-
net forskjellig. Mens Carlsen og Martinussen mener intime opplysninger ikke omfattes av 
selgerens opplysningsplikt fordi det faller utenfor begrepet «omstende», mener Anderssen 
dette er noe kjøper ikke hadde «grunn til å rekne med å få».48 Det er imidlertid etter mitt syn 
ikke særlig viktig å drøfte denne forskjellen; skillet betyr i praksis lite og hensynene bak av-
grensningen av opplysningsplikten er de samme. Ettersom visse forhold antas å høre til pri-
                                                 
47 Carlsen (2003) s. 189 
48 Carlsen (2003) s. 190, Martinussen (2007) s. 138, Anderssen (2008) s. 146 
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vatlivets fred, vil det viktigste være å avgjøre hvor grensen mellom opplysningsplikten og 
vanlig diskresjon går. 
 
Kort oppsummert taler de fleste hensyn for at selger ikke har en generell opplysningsplikt i 
disse tilfellene, men saken kan altså som nevnt bli annerledes dersom kjøper uttrykkelig etter-
spør slik informasjon. Det henvises her til punkt 2.2.2. 
 
Når det i forarbeidene uttales at begrepet «omstende» omfatter naboforhold, må det legges til 
grunn at det også omfatter negative forhold i strid med granneloven. Etter grannelova § 2 må 
ingen «ha, gjera eller setja i verk noko som urimeleg eller uturvande er til skade eller ulempe 
på granneeigedom». Problemstillingen blir om selger har opplysningsplikt dersom forholdet 
ikke er i strid med grannelova § 2. Det kan kanskje oppleves som ulogisk at forhold som i 
utgangspunktet ikke er i strid med grannelova § 2, kan føre til mangel dersom selger ikke 
overholder sin opplysningsplikt. Dette er imidlertid et resultat av at tålegrensene etter avhen-
dingsloven § 3-7 og granneloven § 2 er ulike. Mens det etter avhendingsloven § 3-7 er et krav 
om at kjøper får opplysninger om negative «omstende» ved eiendommen, oppstiller grannelo-
ven § 2 et krav om at noe må være «urimeleg eller uturvande». En naturlig språklig forståelse 
av ordlyden tilsier da at terskelen for mangel etter grannelova er høyere enn mangel etter av-
hendingsloven. Dette betyr igjen at de eksemplene som er oppstilt her, ikke nødvendigvis 
strider med granneloven § 2. 
 
2.2.5.4 Selvbygg 
En aktuell problemstilling er om selger har plikt til å opplyse om selvbygging eller egeninn-
sats ved arbeid på boligen. Med egeninnsats eller selvbygging menes at selger selv har foretatt 
bygningsmessige arbeider på eiendommen uten formell kompetanse. Problemstillingen blir 
etter dette om slik selvbygging etter § 3-7 utgjør «omstende ved eigedomen» som kjøperen 
har «grunn til å rekne med å få».  
 
Spørsmålet reiser seg uavhengig av om egenarbeidet på eiendommen har ført til noen negative 
forhold på eiendommen eller ikke. Det betyr at selger kan ha en plikt til å opplyse om selv-
byggingen selv om han mener at arbeidet han har utført holder en høy standard.49 Et hensyn 
                                                 
49 LB-2008-127734, LA-2010-168761 
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bak dette kan være at det ikke alltid kan forventes at selgeren har objektive oppfatninger om 
kvaliteten på arbeidet han har utført. Hvis det kun var opp til selger selv å avgjøre hvilke for-
hold han måtte opplyse om, ville regelen dessuten ha mistet mye av sin betydning. Enhver 
selger kunne da ha hevdet at han så på sitt eget arbeid som forsvarlig og på nivå med arbeidet 
til en håndverker.  
 
En opplysningsplikt for selger kan videre begrunnes med at det for en kjøper på visning kan 
være vanskelig å oppdage at selger selv eller andre uten fagkompetanse har utført arbeidet, 
hvis selger ikke selv opplyser om det. For kjøper kan opplysningene dessuten være av stor 
betydning. Det gjelder for det første fordi en eiendom uten fagmessige arbeider ofte har lavere 
verdi, og for det andre fordi det er en normal oppfatning at egenarbeider kan innebære en stør-
re risiko for dårligere kvalitet. Rimelighetsbetraktninger tilsier da at selger bør opplyse om 
slike forhold. Det kan videre være i selgers egen interesse å informere kjøper om sin egeninn-
sats. Selv om selger har vært nøye under utføringen av arbeidet, er det alltid en mulighet for at 
han kan ha vært uheldig under utførelsen, slik at det er en viss risiko for fremtidig skade. Det 
kan eksempelvis tenkes en situasjon der selger har stått for ombyggingen av et bad i en bolig. 
Hvis han har vært uheldig, kan egenarbeidet senere forårsake råte- og miljøproblemer. Opply-
ser selger imidlertid om at han selv stod for alt arbeidet, kan kjøper få et signal om å være 
ekstra oppmerksom, og kanskje også gjennomføre egne undersøkelser, jf. §3-10. Opplys-
ningsplikten kan med andre ord bidra til at kjøperen får sin undersøkelsesplikt skjerpet. 
 
Utgangspunktet for en opplysningsplikt er som nevnt at den som har foretatt arbeidene ikke 
har kompetanse på området. Selger er for eksempel ingen rørlegger eller elektriker. I LH-
2000-654 var det imidlertid ikke egeninnsats når selger hadde utført arbeidene sammen med 
sin snekkerkyndige svoger. Retten uttalte at det ikke kunne få noen betydning at selger ikke 
opplyste om egenarbeidet, når svogeren var snekkerkyndig. Selgers manglende opplysninger 
kunne dessuten ikke vektlegges når kjøperen ikke hadde stilt spørsmål om hvem som hadde 
utført arbeidene. Dommen ser ut til å bety at det ikke er den formelle, men den reelle kompe-
tansen hos den som stod for arbeidene som er avgjørende. Dette støttes i juridisk teori, og 
Anderssen uttaler for eksempel at det da må stilles strenge krav til realkompetansen.50 
 
                                                 
50 Anderssen (2008) s. 147 
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Ikke alle bygningsmessige arbeider utført av selger omfattes av opplysningsplikten. Hva som 
omfattes må sees i sammenheng med hvilken type arbeid som er utført. Enkelte ting er det 
svært vanlig at selgeren selv står for utføringen av.51 Det gjelder for eksempel maling av huset 
innvendig og utvendig, tapetsering eller legging av parkettgulv. Siden dette er så vanlig, tilsier 
en naturlig språklig forståelse av ordlyden at forholdene ikke kan anses for å være et «om-
stende» kjøperen har grunn til å regne med å få. Dette kom dessuten til uttrykk i blant annet 
LA-2001-806, som omhandlet fukt fra en terrasse. Problemstillingen var om selgeren hadde 
plikt til å opplyse om at han selv hadde stått for arbeidene på terrassen. Retten uttalte at det 
var riktig at manglende opplysninger om selvbygging gikk under § 3-7, men at en opplys-
ningsplikt ikke gjaldt i det foreliggende tilfellet. Det siteres fra dommen: «Hellelegging er et 
arbeid som ofte foretas av huseieren uten å engasjere fagfolk. I dette tilfellet rådførte Johansen 
[selgeren] seg med en murer, og retten kan ikke se at arbeidet er blitt dårligere utført enn om 
denne mureren hadde gjort det.»52 I samme dom ble det uttalt om utvendig maling at mange 
huseiere gjør den type arbeid selv, og at en huskjøper derfor må «ta i betraktning at grunnar-
beid og også selve beisingen ikke alltid er utført tilfredsstillende». Av dette kan det utledes at 
selgeren ikke har plikt til å opplyse om forhold det er vanlig at folk utfører selv. Etter mitt syn 
innebærer slike enkle arbeider heller ikke noe negativt, og når arbeidet ikke innebærer noe 
negativt, vil det heller ikke være noen «omstende ved eigdomen» kjøperen kan forvente å få 
opplysninger om. I motsatt fall hadde konsekvensen blitt en altfor omfattende opplysnings-
plikt.  
 
En selger har opplysningsplikt dersom det i lov eller forskrift kreves at arbeidene utføres av 
fagkyndige,53 og plikten ser dessuten ut til å være videre der arbeidene krever særlig fagkyn-
dighet. Dette kommer fram av for eksempel LH-2004-25405: «Lagmannsretten ser ikke bort 
fra at det bør kreves av en selger at det opplyses om egeninnsats på områder som i utgangs-
punktet fordrer særlig fagkyndighet, herunder for våtromsarbeider».  
 
Situasjonen blir imidlertid annerledes der selger har utført mer grunnleggende og kompliserte 
arbeider. Eksempler på slike arbeider kan være byggetekniske forhold som isolasjon, vern 
                                                 
51 LA-2001-806 
52 LA-2001-806, Bergsåker (2013) s. 249 
53 LB-2005-79059 
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mot vann og fuktighet eller taklegging. Det avgjørende for om selger har opplysningsplikt er 
selvsagt også i disse tilfellene om kjøper har grunn til å regne med å få opplysningen, men 
rettspraksis og juridisk teori ser her ikke ut til å være entydige.  
 
Bergsåker mener kjøper normalt må kunne forvente å få opplysninger om selvbygging uten at 
kjøper trenger å spørre.54 Synspunktet har fått støtte i rettspraksis, jf. for eksempel LA-2005-
117179, hvor selger unnlot å gi megler opplysninger om at han hadde ombygget i strid med 
godkjente tegninger. Opplysningene kom av den grunn ikke med i salgsoppgaven og retten 
uttalte at dette uten tvil var opplysninger kjøper hadde grunn til å regne med å få. En finner 
dessuten støtte for Bergsåkers syn i LB-2005-79059, hvor selgeren hadde oppført et påbygg 
som led av konstruksjonsfeil. Ettersom feilen innebar en større risiko for lekkasjer og råte, 
uttalte retten at selger hadde plikt til å opplyse om selvbyggingen og lot den tilbakeholdte 
opplysningen gå i kjøperens favør, jf. § 3-10. 
  
Anderssen stiller mindre strenge krav til selgerens opplysningsplikt og kan ikke se noen reell 
begrunnelse for hvorfor disse arbeidene skal stå i en annen stilling enn de enkle arbeidene. 
Ifølge han bør ikke alle kompliserte arbeider omfattes av opplysningsplikten, da et betydelig 
antall hus blir oppført med noen grad av egeninnsats. Det refereres fra Anderssen: «Å statuere 
en generell plikt til å opplyse om dette ved salg- med mindre det foreligger forhold som spesi-
elt tilsier det- ville være å innføre et nytt prinsipp som ikke følger av § 3-7.»55 Også dette sy-
net har kommet til uttrykk i rettspraksis og i LB-2001-3259 uttalte lagmannsretten at det ikke 
var brudd på opplysningsplikten, selv om huset var oppført med en betydelig egeninnsats. 
Retten kunne ikke se at det forelå en generell plikt til å opplyse om dette ved salg, med mind-
re det forelå spesielle forhold som tilsa det. Begrunnelsen var at et betydelig antall hus blir 
oppført med noen grad av egenarbeid. Videre uttalte retten at når annet håndverksarbeid ble 
gjort av fagkyndige på området, eller med bistand fra fagfolk, og huset i tillegg var velfunge-
rende, utgjorde de manglende opplysningene om selvbyggingen ingen mangel. I samme dom 
ble det uttalt at selger ikke hadde plikt til å opplyse om at membran på badene var lagt av sel-
geren, selv om det tidligere hadde vært en lekkasje på badet. Begrunnelsen var at feilen var 
utbedret etter råd fra fagkyndig og at baderommet senere hadde vært tett.  
                                                 
54 Bergsåker (2013) s.248 
55 Anderssen (2008) s. 148 
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 Ut fra den foreliggende rettspraksis kan det ikke oppstilles noen generell regel om at hus opp-
ført med større eller mindre grad av egeninnsats er opplysningspliktig. At selgeren har utført 
noen form for egenarbeid innebærer ikke i seg selv at boligen har mangel, det må foreligge 
spesielle omstendigheter som tilsier at selger burde opplyse om forholdet. Ut fra rettspraksi-
sen om selvbygging kan det virke som at det er en vurdering av risikoen for fremtidig skade 
som er det avgjørende for om selvbyggingen omfattes av selgerens opplysningsplikt eller ik-
ke. Det må altså foretas en konkret helhetsvurdering av faktum hvor risiko for fremtidig skade 
er det vesentlige.  
 
Selv om vi finner rettspraksis til støtte for både Bergsåkers og Anderssens syn, trenger det 
etter mitt syn ikke å være noen motsetning mellom deres synspunkter, og forskjellen i retts-
praksis kan begrunnes med at faktum og risiko for feil og mangler er forskjellig. I LA-1996-
85 hadde for eksempel verken opprinnelig bolig eller tilbygg hatt en bygningskyndig som 
hovedansvarlig. Når hele boligen var oppført på et amatørmessig grunnlag, ville risikoen for 
at det ville oppstå mangler være stor. I LB-2001-3259 på den andre siden hadde selger rådført 
seg med fagpersonell. Arbeidet var utført ordentlig, slik at det ikke innebar noen spesiell risi-
ko for framtidige skader på eiendommen. At noe av arbeidet var utført av selgeren kunne da 
ikke omfattes av opplysningsplikten så lenge huset var velfungerende. Det presiseres at det 
heller ikke i denne dommen ble uttalt noe om at selgeren ikke kunne ha opplysningsplikt om 
selvbygging, dersom det var risiko for fremtidige mangler. 
 
Etter min mening er selvbygging et forhold kjøperen har «grunn til å rekne med å få», uav-
hengig av om arbeidet er utført på en slik måte at det holder mål eller ikke. Forutsetningen er 
selvsagt at det fører til en økt risiko for feil og mangler. Ettersom konsekvensene av et mang-
elfullt arbeid kan bli omfattende, vil det i seg selv utgjøre et negativt «omstende» at selger har 
stått for arbeidet uten kompetanse. En selger bør henlede kjøpers oppmerksomhet mot dette, 
slik at kjøper selv får valget mellom å foreta nærmere undersøkelser eller kjøpe boligen med 
de ufagmessig arbeidene. Videre bør kvaliteten på arbeidet være mindre relevant der det 
dreier seg om mer kompliserte arbeider, nettopp fordi forholdet i seg selv er negativt. Det er 
dessuten grunn til å tro at opplysningene ville virket inn på kjøperens undersøkelser av eien-
dommen, ikke bare fordi selvbygging kan innebære en større risiko for fremtidig skader, men 
fordi en eiendom hvor arbeidene ikke er fagmessig utført ofte vil ha en lavere verdi. 
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Det er selvsagt en forutsetning for selgerens opplysningsplikt at selvbyggingen ikke er synlig 
for enhver, men når forarbeidene uttaler at det er bedre å opplyse for mye enn for lite,56 kan 
dette tale for at forhold en kjøper ved raske undersøkelser ikke kan se at selger selv har utført, 
bør være opplysningspliktige. Hvis selger forstod eller måtte forstå at selvbyggingen ikke 
holdt mål, og likevel unnlater å opplyse om egenarbeidet, vil det selvsagt være en mangel. Se 
for eksempel LA-2006-064511. 
 
2.2.5.5 Tidligere prisavslag eller erstatning 
Dersom selger tidligere har fått prisavslag eller erstatning fordi eiendommen led av en mang-
el, og mangelen ikke er blitt utbedret i mellomtiden, plikter selger å opplyse om dette.57 Et 
eksempel er LA-2000-333, hvor vegvesenets sprengninger i forbindelse med E-18 hadde ført 
til dårligere kvalitet på selgers brønnvann. Selger fikk på bakgrunn av dette erstatning fra 
vegvesenet. Han lagde imidlertid ikke ny brønn, og opplyste heller ikke kjøper om erstat-
ningen. Retten kom etter dette til at selger misligholdt opplysningsplikten, og at kjøper kunne 
gjøre gjeldende mangelsbeføyelser. Begrunnelsen for reglen er for det første at eiendommen 
lider av en mangel, og for det andre at selgeren selv i sin tid fikk gjøre gjeldende mangelsbe-
føyelser. I et slikt tilfelle vil det være uredelig av selger å tilbakeholde opplysninger, og rett-
ferdighetshensyn tilsier at kjøper bør få den informasjon som selger selv fikk.  I motsatt fall 
hadde selger fått en «dobbel kompensasjon». 
 
2.2.5.6 Eiendommens historie  
Historiske opplysninger er ikke nevnt i lovens forarbeider, og det er uenighet i juridisk teori 
om dramatiske hendelser ved eiendommens historie er et «omstende». Mens Bergsåker mener 
selgers opplysningsplikt etter omstendighetene kan omfatte alvorlige hendelser ved eiendom-
mens historie, som for eksempel drap eller selvmord, hevder Lilleholt og Anderssen det er å 
trekke opplysningsplikten for langt.58 Også Martinussen mener at det hører til privatlivets fred 
om «noen har drept seg selv eller andre på eiendommen».59  
 
                                                 
56 Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) s. 95 
57 Bergsåker (2013) s. 246, Anderssen (2008) s. 148, LB-1996-570 
58 Bergsåker (2013) s. 251, Anderssen (2008) s. 146, Lilleholt (2001) s. 136 note 186 
59 Martinussen (2007) s. 137-138 
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I LB-2010-53470 kom lagmannsretten til at selger pliktet å opplyse om at det var begått et 
trippeldrap i boligen omtrent to år før salget. Det siteres fra dommen: «Etter lagmannsrettens 
syn er det et «omstende» ved eiendommen som kjøper har grunn til å regne med å få opplyst 
at det er begått et så vidt dramatisk og mye omtalt trippeldrap på tre søstre, den ene bare 13 år 
gammel, for kun noe over to år før salget. Det vil ta en god stund før en slik bolig i nabolaget 
ikke lenger forbindes med hendelsen, selv om minnet om hendelsen nok raskere vil blekne 
dersom eiendommen som her i en mellomperiode har hatt ny eier. Opplysningsplikten bør i 
denne situasjonen verne om kjøpers mulighet til å oppnå trivsel og ro i sin nye bolig også på 
et følelsesmessig plan. Lagmannsretten kan ikke se at hensynet til privatlivets fred tilsier at 
det ikke foreligger noen opplysningsplikt i denne saken.»  
 
Av rettens vurderinger fremgår det at omstendighetenes dramatiske karakter talte for at for-
holdet var noe kjøper hadde «grunn til å rekne med å få» opplysninger om. Dette henger helt 
klart sammenheng med at mange mennesker vil reagere negativt på at et hus har vært åsted 
for drap. Siden trivsel og muligheten til å skape et hjem anses som viktige verdier ved bolig-
kjøp, ble det også lagt stor vekt på hensynet til kjøperens mulighet til å oppnå trivsel og ro på 
det følelsesmessige plan. 
 
Videre talte den relativt korte tiden (2 år) mellom drapene og salget for at selger hadde en 
opplysningsplikt. Det kan trolig tolkes slik at selger ikke har opplysningsplikt om en hendelse 
hvis den finner sted lenge før salget. Selv om et slikt resonnement ikke fremgår direkte av 
bestemmelsens ordlyd, jf. § 3-7, kan en tidsmessig begrensning ha gode grunner for seg. 
Svært gamle forhold ved eiendommen er ofte ikke like interessante for kjøperen. Retten slo 
her ikke fast noen tidsperiode men uttalte generelt at det tar lang tid før et slikt trippeldrap 
ikke lenger forbindes med boligen. Forhold som drap er imidlertid så alvorlige at det trolig må 
antas å være noe kjøperen kan forvente å få opplysninger om i mange år.  
 
Tid er likevel bare et av flere momenter når en skal avgjøre om en selger har opplysningsplikt, 
og det må i et hvert tilfelle foretas en konkret helhetsvurdering av faktum. Når retten for ek-
sempel uttaler at minnet «raskere vil blekne dersom eiendommen i en mellomperiode har hatt 
en ny eier», tilsier det at en selger lettere vil har en opplysningsplikt dersom eiendommen har 
stått tom eller vært ubebodd etter hendelsen. Eiendommens status kan altså også i tiden etter 
hendelsen ha betydning i helhetsvurderingen.  
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Videre uttalte retten i samsvar med Martinussens resonnement, at også hensynet til selger selv 
har betydning for om forholdet omfattes av opplysningsplikten. Her fremgår det av sakens 
faktum at selger ikke hadde noen direkte tilknytning til drapene. Han kjøpte boligen etter at 
drapene fant sted og hadde derfor ingen grunn til å holde tilbake opplysningene av hensyn til 
privatlivets fred. Hadde selger vært pårørende, kunne situasjonen blitt annerledes, og det er 
mulig han da kunne høres med at han opplevde det som belastende å gjenfortelle historien. 
Dersom kjøperen har «grunn til å rekne med å få» opplysningen, må dette imidlertid etter ord-
lyden uansett vektlegges mer enn hensynet til selger som har en slik tilknytning at det blir 
belastende for han å opplyse om forholdet. 
 
Når det gjelder innvirkningsvilkåret vises det i dommen til at interessenter trakk seg eller re-
duserte budet da forholdet ble kjent. Eiendommen historie kunne dessuten innebære en poten-
siell minusverdi, slik at det ikke var tvilsomt at opplysningen ville vært avgjørende for kjø-
perne.  
 
I LH-2006-8832 hadde selgeren opplysningsplikt om to lik som hadde ligget i boligen i over 
to uker og forårsaket liklukt. Selv om det ikke lå noe kriminelt bak dødsfallene, og retten hel-
ler ikke kunne finne det som sannsynliggjort at boligens verdi var redusert, kom retten til at 
selger måtte ha opplysningsplikt om forholdet. Det ble uttalt at selger måtte forstå at lik som 
hadde ligget i en lukket bolig i over to uker kunne føre til lukt som det ville være vanskelig å 
bli kvitt, og at forholdet var noe kjøper hadde grunn til å regne med å få opplysninger om. Det 
presiseres imidlertid at rettens vurdering her gjaldt lukten fra likene, og ikke det forhold at 
likene ble liggende lenge. Grunnen var at det var to eldre personer som hadde dødd en natur-
lig død, og at dødsfallene derfor ikke i seg selv var noen negativ «omstende». Etter dette kan 
det virke som at selger ikke hadde hatt opplysningsplikt hvis likene ikke hadde utløst lukt.  
 
2.2.5.7 Offentlige/private planer m.m.  
Også offentlige eller private planer i området rundt eiendommen kan utgjøre negative for-
hold.60 I LE-2011-27327 var det eksempelvis en mangel når det ikke ble gitt opplysninger om 
at det var planlagt en ny firefelts motorvei bare 70 meter fra eiendommen, og i LB-2006-1669 
utgjorde manglende opplysninger om naboens byggeplaner en mangel, fordi det ville påvirke 
                                                 
60 LG-2008-90382, Anderssen (2008) s. 145 
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utsikten til den aktuelle eiendommen. Selger fikk opplysningsplikt selv om nabobygget var 
under oppføring på visningstidspunktet.  
 
Utgangspunktet for opplysningsplikten er at planene må påvirke eiendommen negativt. Det 
betyr at også offentligrettslige forhold som ikke i seg selv utgjør mangler ved eiendommen 
kan omfattes.61 Ifølge Carlsen bør det skilles mellom plikten til å opplyse om enkeltvedtak og 
forskrifter, fordi lover og forskrifter er like tilgjengelige for kjøper som for selger.62 Sond-
ringen kan likevel ikke gjennomføres fullt ut, fordi Carlsen ikke kan se at en selger kan unnla-
te å opplyse kjøper om reguleringsplaner som får konkret betydning for eiendommen. Hoved-
regelen må etter dette være at det er opplysningsplikt om offentligrettslige regler hvis de be-
grenser kjøperens bruk av eiendommen.63  
 
Selgers opplysningsplikt gjelder imidlertid ikke der det er individuelle forhold hos kjøper som 
gjør at kjøper trenger opplysningene. Dette ble lagt til grunn i RG 2002 s. 1236, hvor spørs-
målet var om selger måtte opplyse om at ervervet av en tomt utløste en konsesjonsplikt for 
kjøperen. Ettersom kravet her var avhengig av kjøperens individuelle forhold, kom retten til at 
forholdet ikke var omfattet av opplysningsplikten. Det vises her for øvrig til punkt 2.2.2 om 
individuelle forhold på kjøperens side. 
 
2.3 Om vilkåret «kjente eller måtte kjenne til» 
2.3.1 Innledning 
Vilkårene i avhendingsloven § 3-7 er svært sammensatte. For at en selger skal ha en opplys-
ningsplikt er det ikke tilstrekkelig at det foreligger et «omstende» som «kjøperen hadde grunn 
til å rekne med å få». Opplysningsplikten er etter ordlyden begrenset til kun de forhold selger 
«kjente eller måtte kjenne til». Begrunnelsen for avgrensningen er at selger ikke skal være 
objektivt ansvarlig.   
 
                                                 
61 Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) s. 89, Anderssen (2008) s. 149, Carlsen (2007) s. 186 
62 Carlsen (2007) s. 187 
63 RG 1996 s. 97 
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I det følgende blir problemstillingen hva selger «kjente eller måtte kjenne til». Det skal her 
foretas en subjektiv vurdering, hvor selgers egne forutsetninger er det sentrale.64 Spørsmål 
som reiser seg er hvilken tilknytning selger har til eiendommen, hvor lenge han har bodd der 
og hvor mye fagkunnskap han besitter. Dersom selger for eksempel er svært dårlig til beins og 
derfor bare har bodd på et plan i huset, er det mulig han ikke kjenner de øvrige etasjene i hu-
set like godt.  
 
I ordlyden «kjente» ligger det at selger alltid har en opplysningsplikt når han har faktisk viten 
om noe og at det ikke er rom for noen aktsomhetsvurdering om hvorfor selger ikke har gitt 
opplysningene. Forutsetningen er selvsagt at de øvrige vilkårene i bestemmelsen er oppfylt. 
Uttrykket «kjente» til er forholdsvis enkelt å forholde seg til og volder som regel ikke store 
tolkningsproblemer. Det vil for retten ofte være et rent bevisspørsmål. Det som kan by på 
tolkningsvanskeligheter er alternativet «måtte kjenne til». Ettersom en selger etter en naturlig 
språklig forståelse vanskelig kan tilbakeholde opplysninger når han ikke har hatt faktisk 
kunnskap om omstendigheten, blir problemstillingen om lovgiver ikke bare har ønsket at sel-
ger skal bli ansvarlig ved positiv kunnskap, men også der han kan bebreides for ikke å ha slik 
kunnskap. For å avgjøre dette må begrepet «måtte kjenne til» tolkes. 
 
2.3.2 En bevisregel eller normativ regel? 
I det følgende blir problemstillingen om vilkåret «måtte kjenne til» skal tolkes som en bevis-
regel, altså et krav om kunnskap med en lempet bevisbyrde, eller om formuleringen utgjør et 
normativt begrep med en form for kvalifisert uaktsomhetskrav. Dersom begrepet tolkes som 
en bevisregel, blir resultatet at selger ikke får opplysningsplikt hvis han kan bevise at han ikke 
kjente til omstendigheten. Det vil da være uten betydning om selger kan bebreides for ikke å 
ha kjent til det aktuelle forholdet. Hvis regelen på den andre siden har et normativt innhold, er 
selgerens faktiske kunnskap irrelevant og en opplysningsplikt vil oppstå hvis uvitenheten er så 
klanderverdig at skyldkravet i §3-7 er oppfylt. 
 
Et hensyn som taler for en normativ regel, er at kjøperen kan oppleve det som urettferdig hvis 
en selger som kan bebreides for ikke å ha gjort seg kjent med de aktuelle omstendighetene går 
fri, bare ved å bevise at han på avtaletidspunktet ikke hadde kjennskap til forholdet. Selger er 
                                                 
64 Bergsåker (2013) s.254 
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dessuten nærmest til å bære risikoen når han er å bebreide for uvitenheten. Tanken er at sel-
gers interesser ivaretas ved at han må kunne bebreides for ikke å ha gjort seg kjent med for-
holdet.  
 
Ordlyden «kjente eller måtte kjenne til» gir ikke alene svar på spørsmålet. Heller ikke i forar-
beidene gis noen entydige svar på problemstillingen. Spørsmålet fikk imidlertid en avklaring i 
Rt. 2002 s. 696, den såkalte NEBB-dommen. Høyesterett uttalte her i et obiter dictum at ut-
trykket «måtte kjenne til» er et normativt begrep, og ikke en bevisregel. Det siteres fra dom-
men: «Mangel kan altså foreligge selv om det er helt på det rene og uomtvistet at selgeren 
ikke positivt hadde kunnskap om forholdet».65 Synspunktet ble deretter gjentatt i Rt. 2002 s. 
1110, Bodumdommen, om den samme uttrykksmåten i kjøpsloven § 20.66    
 
Også i juridisk teori er det blitt konkludert med at vilkåret må forstås som et normativt be-
grep.67 Og de fleste hensyn taler for en slik forståelse av uttrykket.  Dersom selger for eksem-
pel nekter for å ha kunnskap om et forhold, vil det være vanskelig å motbevise dette hvis han 
likevel sitter inne med kunnskap. Hadde det på den andre siden vært en bevisregel, ville selge-
ren ikke blitt ansvarlig hvis han hadde klart å overbevise om at han ikke kjente til omsten-
dighetene. Det kan være grunnen til at lovgiver har innført en bevislettelse gjennom uttrykket 
«måtte kjenne til».   
 
2.3.3 Aktsomhetsnormen 
En problemstilling som reiser seg er hvilken skyldgrad som kreves for at vilkåret «måtte 
kjenne til» er oppfylt. Ordlyden «måtte kjenne til» taler isolert sett for at selger må kunne 
klandres for å ha vært uvitende om forholdet. Selv om en selger ikke har faktisk kunnskap kan 
han altså etter ordlyden ha en opplysningsplikt, hvis han kan klandres for uvitenheten. En 
forutsetning for at vilkåret skal anses oppfylt, er naturligvis at selgeren hadde en mulighet til å 
oppdage det.  
 
                                                 
65 Rt. 2002 s. 696, s. 702 
66 Rt. 2002 s. 1110, s. 1120 
67 Bergsåker (2013) s.253, Anderssen (2008) s. 250, Carlsen (2003) s. 193-194  
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Av forarbeidene fremgår det at selgeren ikke må ha noen rimelig grunn for å være uvitende: 
«Meininga er at det ikkje må liggje føre noka rimelig grunn for å vere uvitande».68 Aktsom-
hetsnormen er med andre ord overtrådt når selger ikke har noen rimelig unnskyldning for uvi-
tenheten. Når det gjelder sannsynlighetsgraden for kunnskapen taler ordlyden for en sannsyn-
lighetsovervekt. Uttrykket «måtte kjenne til» går igjen i avhendingsloven §§3-2 og 3-10 og en 
rekke andre obligasjonsrettslige lover, og i forarbeidene til husleieloven § 2-4 hvor uttrykket 
er ment å ha samme rekkevidde, uttales at: «forhold utleieren måtte kjenne til, er slike som det 
nærmest er uforklarlig at han er uvitende om».69 Forarbeidene forutsetter altså at det kreves 
mer enn bare uaktsomhet for at vilkåret skal anses oppfylt. 
 
Videre fremgår det av avhendingslovens egne forarbeider at lovgiver bevisst valgte uttrykket 
«måtte kjenne til» i stedet for det strengere alternativet «burde kjenne til».70 Dersom uttrykket 
«burde kjenne til» hadde vært brukt, hadde vurderingstemaet vært om selger hadde opptrådt 
klanderverdig og selger ville lettere kommet til ansvar. Lovgiver mente imidlertid dette ville 
være å dra ansvaret for langt. Uttrykket «måtte kjenne til» går i virkeligheten ut på hva selger 
på avtaletidspunktet hadde faktisk kunnskap om, men siden faktisk kunnskap er vanskelig å 
bevise, blir vurderingstemaet i stedet hva selger mest sannsynlig hadde kunnskap om.  
 
Valg av uttrykket «måtte kjenne til» framfor det strengere alternativet «burde» taler for at det 
kreves noe mer enn bare simpel uaktsomhet for at selger skal bli ansvarlig.71 Også i rettsprak-
sis er det blitt lagt til grunn at kjøper ikke kan gjøre gjeldende misligholdsbeføyelser hvis sel-
ger bare har utvist simpel uaktsomhet.  Se for eksempel Rt. 2001 s. 369, den såkalte Takst-
mannsdommen hvor retten uttalte at selgeren måtte være ansvarlig for takstmannens «forsett-
lige eller grovt uaktsomme unnlatelse av å ta med i tilstandsrapporten forhold som det skulle 
vært opplyst om».72 Uttalelsen har også fått støtte i underrettspraksis og teori,73 og de forelig-
gende rettskildene tilsier at det er et krav om grov uaktsomhet for at selger skal bli ansvarlig. 
 
                                                 
68 Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) s. 89 
69 Ot.prp. nr. 82 (1997-1998) s. 156 
70 Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) s. 89 
71 Martinussen (2007) s. 160 
72 Rt. 2001 s. 369, s. 376 
73 LE-2001-653, LB-2001-3770, Bergsåker (2013) s. 253 
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2.3.4 Typiske momenter for vurderingen av selgers kunnskap 
2.3.4.1 Innledning 
Avhendingsloven § 3-7 går som nevnt ut på den faktiske kunnskapen hos selger. Selger må 
enten ha faktisk kunnskap om omstendigheten, eller det må karakteriseres som grovt uaktsomt 
av han å ikke ha slik kunnskap. Siden uttrykket også omfatter de situasjonene hvor det ikke 
virker troverdig at selger ikke hadde kunnskap om forholdet, blir problemstillingen hva selger 
mest sannsynlig har kunnskap om. 
 
I det følgende vil de momentene som typisk er relevante for selgers opplysningsplikt bli be-
handlet.  
 
2.3.4.2 Har selger en undersøkelsesplikt? 
Hvilke omstendigheter selger hadde kunnskap om beror på hvilke undersøkelser selger har 
foretatt. Lojalitetshensyn tilsier kanskje at en selger bør gjøre seg kjent med det han skal sel-
ge. Dette er en naturlig tanke når selger ikke har særlig kjennskap til eiendommen, for eksem-
pel når han har arver en eiendom. Dette leder til problemstillingen om selger har en særskilt 
undersøkelsesplikt når forholdet ikke er synlig. Problemstillingen var oppe i Rt. 2002 s. 1425, 
Bukkebodommen, hvor selger hadde opplyst om problemer med vanninntrenging. Høyesterett 
uttalte at selger ikke hadde plikt til å skaffe noen tilstandsrapport eller bruke sakkyndige ut-
over dette. Dette har også fått støtte i andre rettskilder,74 og kan for øvrig også følge av den 
valgte ordlyden «måtte kjenne til», framfor uttrykket «burde kjenne til».  
 
Når selger ikke har en undersøkelsesplikt vil dette selvsagt påvirke hva en kan forvente av 
opplysninger eller kunnskap om eiendommen fra selger. Retten uttalte dessuten i Bukke-
bodommen at man burde prøve å nå fram til en forståelse av loven som hindrer rettstvister. 
Det kan se ut som et uttrykk for at Høyesterett ønsket å heve terskelen for selgers ansvar.  
 
2.3.4.3 Tidsmomentet og omstendighetens synbarhet 
To momenter som har blitt vektlagt i rettspraksis er hvor lenge selger har bodd i eiendommen 
og hvor lett forholdet var å oppdage. Eksempler hvor retten la vekt på den passerte tiden er 
                                                 
74 RG 1996 s. 97, LE-2005-80501, Anderssen (2008) s. 152, Carlsen (2003) s. 195 
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LB-1995-2327 og LA-2000-672. I LB-1995-2327 uttalte retten at: «Etter å ha bodd i huset i 5 
år og nyttet badekar og dusj kan [selger] etter rettens mening ikke med noen rimelig grunn si 
seg uvitende om lekkasjen.» Begrunnelsen for at selger lettere vil hefte for feilene når han har 
bodd lenge i eiendommen er at selger da har bedre kunnskap.  
 
I RG 1995 s. 143 var det feil på ledningsnettet og råteskader på badet. Retten uttalte på bak-
grunn av omstendighetenes synbarhet, at selger måtte ha lagt merke til vanngjennomgang 
under kledningen av veggen.  I RG 1996 s. 435 ble en lekkasje på grunn av konstruksjonsfeil 
og manglende membran i badegulvet på den andre siden ikke ansett å være noe selger «måtte 
kjenne til». Ut fra dette kan det se ut som at en selger ikke automatisk skal ha inngående 
kunnskap om konstruksjonsfeil i huset, så lenge feilene ikke er synlige. 
 
2.3.4.4 Selgers forutsetninger for kunnskap 
Et sentralt moment når en skal avgjøre grensene for hva som ligger i begrepet «måtte kjenne 
til» er om selger har forutsetninger til å forstå at han står overfor et negativt forhold.75 Det må 
legges til grunn at en bygningskyndig snekker kjenner mer til eiendommens konstruksjoner 
enn en som ikke er bygningskyndig. Dersom selger for eksempel er rørlegger, stilles mindre 
krav før han kan bebreides for å ikke kjenne til feil i rørene på eiendommen.  
 
I teorien er det blitt lagt til grunn at også selgers fysiske forutsetninger for kunnskap er sentra-
le.76 Det kan eksempelvis ikke kreves for mye kunnskap om eiendommen hvis selger er en 
gammel enke og det var mannen som stod for alt det praktiske med huset. I denne sammen-
heng er LB-2011-129231 illustrerende. Det var her ingen mangel når selger var en 89 år 
gammel kvinne uten positiv kunnskap om råteskadene, og retten uttalte at hun hadde en rime-
lig grunn til å være uvitende om mangelen.  
 
I Finansklagenemndas avgjørelse FinKN-2013-153 var det imidlertid i motsetning til LB-
2011-129231 ingen formildende omstendighet i selgers favør at selger var en 90 år gammel 
dame. Det ble uttalt at selv om en 90-åring kunne ha vanskeligheter med å forstå hvilke opp-
lysninger som må formidles til kjøper i en salgssituasjon, kunne dette ikke avskjære kjøpers 
                                                 
75 Anderssen (2008) s. 151, Carlsen (2003) s. 194 
76 Bergsåker (2013) s.254, Anderssen (2008) s. 151 
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rett til å gjøre mangelsbeføyelser gjeldende. Selger hadde her faktisk kunnskap om feil fall på 
badegulvet. At hun ikke hadde forutsetninger for å forstå at slike opplysninger ville være av 
interesse for kjøper kunne da ikke være til hinder for mangelsansvar.  
 
Av Finansklagenemndas avgjørelse kan det se ut som at det skal foretas en objektiv vurdering 
av hvorvidt det negative forholdet omfattes av opplysningsplikten eller ikke, men selger had-
de her til forskjell fra avgjørelsen i Borgarting lagmannsrett faktisk kunnskap. Når selger har 
faktisk kunnskap om omstendighetene ser det altså ikke ut til å være relevant om selgers opp-
treden har vært klanderverdig eller ikke. Det er også gode grunner for å legge til grunn en slik 
forståelse. Det vil være urimelig overfor kjøper hvis selger kan gå fri bare fordi hun ikke for-
stod at forholdet burde vært opplyst om. En slik forståelse er dessuten nærmest ordlyden i § 3-
7, hvor selger har en plikt til å gi kjøper opplysninger han kan regne med å få.  Tilsvarende 
kom til uttrykk i RG 2006 s. 1412. 
 
2.3.4.5 Selgers tilknytning til eiendommen 
Når en skal avgjøre om selger kjenner til de negative omstendighetene ved eiendommen, blir 
selgers egen tilknytning eller mulighet til å ha kjennskap til omstendighetene viktig. Selgers 
kjennskap til eiendommen vil være begrenset hvis han for eksempel ikke har bodd på eien-
dommen eller han har arvet eiendommen. Selv om dette er et vanlig salg og avhendingsloven 
gjelder, har arvingene ofte ikke samme kjennskap til eiendommen som en vanlig selger, og 
det vil derfor få betydning for partenes opplysnings- og undersøkelsesplikt.77 En annen situa-
sjon hvor det er grunn til å forvente mindre av selger er hvis selger en periode før salget hadde 
leid ut eiendommen.78 Unntak fra dette gjelder selvsagt der leietaker har gjort selger opp-
merksom på negative omstendigheter ved eiendommen. Det vil uansett være en mangel hvis 
selger hadde kunnskap om negative forhold men unnlot å opplyse kjøper.  
 
Når det ikke kan forventes at selgeren «kjente eller måtte kjenne til» omstendigheter på grunn 
av noen av de ovenfor nevnte forholdene, inntrer for kjøper en større risiko for mangler og 
andre negative omstendigheter.79 Dersom selger opplyser om at han ikke har særlig kjennskap 
                                                 
77 Bergsåker (2013) s. 30, Anderssen (2008) s. 151 
78 LA-2000-672, RG 2000 s. 771, RG 2000 s. 765 
79 Bergsåker (2013) s. 360-361 
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til eiendommen, kan kjøper ikke forvente å få alle relevante opplysninger. I slike tilfeller 
skjerpes trolig kjøpers undersøkelsesplikt etter § 3-10. Etter dette kan det reises spørsmål om 
det faktum at selger ikke har kjennskap til eiendommen i seg selv er et forhold kjøper har 
grunn til å regne meg å få opplysninger om. Siden det er naturlig å tenke at kjøper i større 
grad selv bærer risikoen når selger ikke har særlig kjennskap til eiendommen, taler rimelig-
hetshensyn for at opplysningen er noe kjøper har grunn til å regne med å få. I praksis selges 
slike eiendommer imidlertid ofte med en «as-is-klausul», jf. § 3-9. Selv om selger ikke kan 
avtale seg bort fra opplysningsplikten, og opplysningsplikten er like streng ved salg av fast 
eiendom med et slikt forbehold som ved andre salg, kan terskelen for hva som er en mangel 
her bli høyere. Et eksempel er Rt. 2005 s. 1281, hvor selger uttrykkelig hadde tatt forbehold 
mot ethvert ansvar forbundet med feil og mangler som fremkom i tilstandsrapporten. Retten 
uttalte om dette: «Isolert sett levner dermed det som er avtalt i kjøpekontrakten, liten tvil om 
at kjøperne også overtar badet uten noe ansvar for selgeren for den usikkerhet rundt mulige 
fremtidige problemer som lå skjult bak flisene». Spørsmål om slike salg i større grad vil kun-
ne påvirke kjøperens undersøkelsesplikt eller eventuelt anses som en oppfordring til kjøper 
om å foreta egne undersøkelser, vil bli berørt i punkt 3. 
 
2.4 Innvirkning på avtalen 
Selv om en kjøper ikke har fått opplysning om «omstende» ved eiendommen selgeren «kjente 
eller måtte kjenne til» og som kjøperen har «grunn til å rekne med å få», trenger eiendommen 
ikke å ha en mangel. For at selger skal ha misligholdt opplysningsplikten oppstiller avhen-
dingsloven § 3-7 annet punktum i tillegg et krav om at de tilbakeholdte opplysningene må ha 
«verka inn på avtala». Siden kjøper har kjøpt eiendommen uten kunnskap om det aktuelle 
forholdet, blir problemstillingen i det følgende om kjøperen hadde handlet annerledes hvis 
selger hadde opplyst han om forholdet før avtaleinngåelsen. 
 
En naturlig språklig forståelse av ordlyden «verka inn på avtalen» tilsier at vilkåret er oppfylt 
ved enhver påvirkning av avtalen. Selger blir ansvarlig hvis kjøper ikke ville inngått avtalen 
eller endret betingelsene som følge av opplysningen. Det må altså være en viss sammenheng 
mellom de tilbakeholdte opplysningene og det kjøperen forventer, i teorien ofte omtalt som et 
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vilkår om «kausalitet».80 I forarbeidene uttrykkes det ikke bare som om en avtale ville kom-
met i stand, men «også om ho i så fall ville fått eit anna innhald, herunder om kjøparen ville 
vore villig til å gi same pris».81 Dette er blitt fulgt opp i rettspraksis og i Rt. 2003 s. 612, den 
såkalte Arealsviktdommen uttalte retten at vilkåret om innvirkning ville vært oppfylt hvis 
avtalen ikke hadde vært inngått eller fått et annet innhold, dersom kjøperen hadde fått opplys-
ningene.82 Mest praktisk her er lavere kjøpesum 
 
I Arealsviktdommen ble det videre lagt til grunn at selger har bevisbyrden for at den tilbake-
holdte opplysningen har virket inn på avtalen. Det betyr at dersom innvirkningsvilkåret anses 
oppfylt, har selger bevisbyrden for at avtalen ville bli inngått på samme betingelser hvis opp-
lysningen var gitt. Dette har kommet til uttrykk i en lang rekke dommer,83 og i LG-1999-610 
uttalte retten: «Partenes forklaringer er like sannsynlige. Det må derfor legges avgjørende vekt 
på hvem av partene som bærer tvilsrisikoen. Denne påligger selger. Selgeren har plikt til å 
påse at opplysningsplikten er oppfylt.» 
 
Når opplysningen må ha betydning for avtalen innebærer det at kjøper ikke skal få medhold 
på grunn av bagateller. Hadde avhendingsloven § 3-7 ikke hatt innvirkningsvilkåret, måtte 
bestemmelsen dessuten blitt avgrenset på annen måte. Hensynet bak vilkåret er at det ikke er 
noen grunn til å beskytte kjøper hvis han uansett ikke hadde brydd seg om forholdet. Siden de 
tilbakeholdte opplysningene da heller ikke har medført noen negativ konsekvens for han,84 
tilsier rimelighetshensyn at kjøper ikke bør kunne rette krav mot selger i en slik situasjon. 
Hvis kjøper for eksempel uansett hadde pusset opp badet etter overtagelse, ville en opplysning 
fra selger om noen ødelagte fliser i praksis ikke hatt noen betydning i forhold til avtalen. I en 
slik situasjon virker det urimelig at selger blir ansvarlig hvis kjøper i ettertid velger å ikke 
pusse opp. I Rt. 2006 s. 999 endret likevel ikke kjøperens planer om rehabilitering hans rett til 
prisavslag, og ifølge Bergsåker kan manglende opplysning gi en forventning om bedre stan-
                                                 
80 Bergsåker (2013) s. 256 
81 Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) s. 90 
82 Dommen gjaldt det likelydende vilkåret i § 3-8 men forholdet antas å være det sammen etter § 3-7. 
83 LB-2003-10224, LB-2010-164095 
84 Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) s. 90 
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dard. Dette kan igjen påvirke kjøpesummen, selv om en kjøper i utgangspunktet ønsket å pus-
se opp.85 
 
I forarbeidene presiseres at det er forutsetningene på avtaletidspunktet som er avgjørende: «I 
så fall fortener ikkje kjøparen hjelp av lova dersom han fyrst seinare likevel får for seg at han 
burde prøvd å få ei anna avtale om han hadde visst det seljaren opplyste om».86 Sitatet inne-
bærer at opplysninger kjøper ikke ville brydd seg om ved avtaleinngåelsen ikke omfattes av 
opplysningsplikten fordi de ikke kan sies å ha virket inn på avtalen. Hvis kjøper for eksempel 
på avtaletidspunktet ikke brydde seg om det var tillatt med utbygging av huset, men senere 
ønsker utbygging, er ikke innvirkningsvilkåret oppfylt.  
 
Hvor mye som må til før innvirkningsvilkåret er oppfylt må avgjøres etter en konkret vurde-
ring av avtaleforholdet. En foretar først en hypotetisk vurdering av hvordan situasjonen hadde 
vært hvis den tilbakeholdte opplysningen var gitt før bindende avtale hadde kommet i stand, 
og sammenligner det hypotetiske hendelsesforløpet med det faktiske. Dette fremgår av blant 
annet Rt. 2003 s. 612, Arealsviktdommen. 
 
Mange av momentene som blir viktige her er de samme som når en skal avgjøre hvilke for-
hold kjøper har grunn til å regne med å få, og det henvises derfor til punkt 2.2.5. Her nevnes 
bare kort noen forhold som lettere vil ha en innvirkning på avtalen. I tillegg til at vilkåret er 
oppfylt når den manglende opplysningen ville påvirke prisen eller endre avtalen er det større 
mulighet for at den manglende opplysningen hadde virket inn på avtalen hvis forholdet er 
alvorlig.87 
 
Avhendingsloven § 3-7 kan som nevnt i punkt 2.2.5 omfatte manglende opplysninger om sen-
sitive forhold. Det er vanskelig å sette en generell norm for hva som må til før innvirknings-
vilkåret anses oppfylt. En tøff mann på 25 år vil eksempelvis kanskje bare kreve et lite prisav-
slag hvis eiendommen har vært åsted for mord, mens en eldre dame ikke ville inngått avtalen i 
                                                 
85 Bergsåker (2013) s. 257 
86 Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) s. 90 
87 LB-2001-237, LE-2011-27327, Carlsen (2003) s. 196 
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det hele tatt. Det må altså foretas en skjønnsmessig vurdering hvor også en kjøpers individuel-
le forutsetninger kan være relevante.  
 
Ordlyden gir ingen indikasjoner på hvor stort beløp den negative omstendigheten eventuelt 
må utgjøre for at den manglende opplysningene kan sies å ha «verka inn på avtala». Det ville 
ikke vært hensiktsmessig å sette noen eksakt grense, men siden eiendom gjelder store verdier, 
taler det for at de negative forholdene isolert ikke må utgjøre stor verdi sammenlignet med 
kjøpesummen. Når forarbeidene i tillegg nevner forhold som at selger ikke har gitt kjøper 
bruksveiledning som et eksempel, taler det for at det ikke bør stilles for høye krav til størrel-
sen på det økonomiske beløpet. Det kan imidlertid ikke være tilstrekkelig at tilfellet bare ut-
gjør en liten sum.  
 
Det har videre kommet fram i rettspraksis at også opplysninger som har kommet til kjøperens 
kunnskap kan ha betydning. I LA-1999-1379 hadde kjøperen fått risikobelagt informasjon, og 
selgeren oppfordret til nærmere undersøkelser. Når kjøper ikke foretok seg noe, ble det lagt til 
grunn at opplysningen ikke hadde noen innvirkning på avtalen. 
 
Det er lettere å tenke seg at opplysningen hadde virket inn på avtalen hvis kjøper har høye 
forventninger til eiendommen. Slike forventninger kan for eksempel skapes hvis det i til-
standsrapporten ble gitt uttrykk for at boligen var nyoppusset, eller hvis et hus er helt nytt.88 
Et annet forhold som kan være med på å skape høye forventninger hos kjøper er høy kjøpe-
sum. Har kjøper villig betalt mye for eiendommen, tilsier det at han har høye forventninger 
om eiendommen, og at en mangel følgelig lettere vil kunne virke inn på avtalen. Lav pris kan 
på den andre siden indikere slitasje slik at mangler er mer påregnelige, og dermed ikke ville 
påvirket avtalen. En annen tanke er at også små feil kan vise seg å virke inn, spesielt hvis kjø-
per har dårlig råd.  
 
En høy kjøpesum gir imidlertid ikke alltid uttrykk for høye forventninger til eiendommen. Det 
er ikke uvanlig at prisen på grunn av flere interessenter i budrunden blir høyere enn prisan-
tydningen. Problemstillingen etter dette blir om selger kan slippe ansvar fordi prisen ble høye-
re enn verditaksten på grunn av budgivningen. Den naturlige språklige forståelse av ordlyden 
                                                 
88 Carlsen (2003) s. 196 
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«må ha verka inn på avtala» tilsier at en kjøper ikke kan gjøre gjeldende mangler opplysning 
hvis han i realiteten ikke hadde brydd seg om opplysningen. 
 
Bergsåker og Carlsen mener imidlertid den manglende opplysningen skal gå i kjøperens favør 
og at selger ikke skal gå fri på grunn av høyere pris som følge av at det er flere i budrunden.89 
Ifølge Bergsåker medfører det ikke riktighet hvis selger blir ansvarlig dersom det er få inter-
essenter og eiendommen går til lav pris, men går fri hvis eiendommen går til en høy pris og 
det er mange interessenter. 
 
Det finnes hensyn både for og imot dette. På selgersiden kan det anføres at det er kjøperen 
selv som bidrar til den høye prisen, uavhengig av forhold på selgers side, og at kjøperen er 
klar over at han byr over prisantydningen til eiendommen. Det kan dessuten stilles spørsmåls-
tegn ved om kjøper får en større oppfordring til å undersøke eiendommen når prisen blir høye-
re. På kjøpersiden virker det imidlertid urimelig hvis selger skal slippe ansvar bare fordi det er 
flere som interesserer seg for boligen.  
 
Det kan ut fra den foreliggende rettspraksisen se ut som at manglende opplysninger i de fleste 
tilfeller vil virke inn på avtalen hvis forholdet er noe kjøper hadde grunn til å regne med å få. 
Situasjonen gir altså en viss presumsjon for at også innvirkningsvilkåret er oppfylt. I praksis 
betyr det at det ofte vil være tilstrekkelig å vurdere om opplysningen var noe kjøperen hadde 
grunn til å regne med å få. Innvirkningsvilkåret ser etter dette bare ut til å ha en selvstendig 
betydning der det er sannsynlig at avtalen hadde vært den samme, selv om kjøperen hadde fått 
opplysningen.  
 
 
                                                 
89 Bergsåker (2013) s. 257, Carlsen (2003) s. 197 
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3 Forholdet til kjøpers undersøkelsesplikt, 
avhendingsloven § 3-10 tredje ledd 
3.1 Innledning:  
Under visse omstendigheter kan forhold på kjøperens side medføre at kjøper blir avskåret fra 
å gjøre gjeldende mangelsbeføyelser mot selger. Avhendingsloven § 3-10 regulerer to ulike 
situasjoner. Mens § 3-10 første ledd omhandler de tilfellene hvor kjøper «kjente eller måtte 
kjenne til» feil eller andre negative forhold ved eiendommen, regulerer annet ledd de tilfellene 
hvor kjøper faktisk har undersøkt eiendommen, eller unnlatt å undersøke den til tross for sel-
gers oppfordring. I disse tilfellene kan kjøper ikke gjøre gjeldende som mangel forhold han 
burde oppdaget ved en slik undersøkelse. Hensynet bak regelen er at en selger må kunne for-
vente at kjøper har akseptert feil som han oppdaget eller burde oppdaget før avtaleinngåelsen. 
I forhold til avhendingsloven § 3-7 er det naturlig å tolke § 3-10 slik at kjøperen i disse situa-
sjonene ikke vil ha noen grunn til å regne med å få opplysningene.  
 
Når paragrafen viser til «kjøperen», omfatter det ikke bare kjøperen selv, men også hans hjel-
pere eller andre han kan identifiseres med. Det er av den grunn likegyldig om denne «andre» 
visste, måtte vite eller i visse tilfeller burde vite om mangler ved eiendommen. Følgen blir 
uansett at noe som ellers ville vært en mangel, likevel ikke er det.  
 
Avhendingsloven § 3-10 må ikke blandes med avhendingsloven § 4-9, da bestemmelsene re-
gulerer forskjellige tidspunkter for kjøperens undersøkelse. Mens § 4-9 regulerer kjøperens 
undersøkelsesplikt etter overtakelse av eiendommen, handler § 3-10 om undersøkelsesplikt 
før avtaleinngåelse.  
 
Kjøperens undersøkelsesplikt er motstykket til selgerens opplysningsplikt, og § 3-10 kommer 
ofte opp i tvister som omhandler selger opplysningsplikt. Hovedproblemstillingen er hvordan 
kjøperens undersøkelsesplikt etter § 3-10 virker inn på selgerens undersøkelsesplikt. I praksis 
vil det dukke opp situasjoner hvor både selger og kjøper kan ha noen form for kjennskap til 
negative forhold og det sentrale blir derfor hva de ulike gradene av kjennskap fører til. Etter-
som bestemmelsen regulerer ulike aktsomhetskrav hos kjøper og selger i de forskjellige situa-
sjonene, vil det være mest oversiktlig å behandle de hver for seg. 
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3.2 Forholdet mellom selgers opplysningsplikt og kjøpers 
undersøkelsesplikt 
Det uttales ofte i rettspraksis at den ene parts opplysningsplikt modifiseres av den annen parts 
undersøkelsesplikt.90 Utrykket kan imidlertid ikke sies å være helt treffende ved salg av fast 
eiendom. Avhendingsloven § 3-10 tredje ledd regulerer forholdet mellom selgerens opplys-
ningsplikt og kjøperens undersøkelsesplikt, og bestemmer at tredje ledd ikke medfører noen 
innskrenkning i opplysningsplikten etter første og annet ledd. Det betyr etter en naturlig 
språklig forståelse at selgerens opplysningsplikt går foran kjøperens undersøkelsesplikt, med 
den konsekvens at kjøpers undersøkelse som utgangspunkt er uten betydning hvis selger har 
misligholdt sin opplysningsplikt. 
 
Den lovfestede prioriteten må ha sitt utgangspunkt i lovgivers avveining mellom to motstri-
dende hensyn. Vi har på den ene siden selger som har plikt til å komme med opplysninger han 
kjente eller måtte kjenne til, og som er uheldige for hans forhandlingsposisjon, og på den 
andre siden kjøper og hans plikt til å undersøke eiendommen før avtaleinngåelsen. Forholdet 
mellom selgers opplysningsplikt og kjøpers undersøkelsesplikt ser ut til å bygge på en tanke 
om at det er bedre at selger selv opplyser om relevante forhold framfor at kjøper skal foreta 
undersøkelser. Ifølge forarbeidene skal opplysningsplikten være streng.91 Selger har i de fleste 
tilfellene bedre forutsetninger for å kjenne eiendommen enn kjøper, og lovgiver så derfor på 
opplysningsplikten som svært betydningsfull. Det siteres fra forarbeidene: «Så lenge seljaren 
sit inne med ei viktig opplysning som det ikkje er grunn til å tru at kjøparen allereie kjenner 
til, bør ikkje seljaren kunne unnskylde seg med at kjøparen burde oppdaga det ved å ha under-
søkt eigedomen eller at kjøparen av andre grunnar måtte kjenne til opplysninga.»92  
 
For at selger skal bli ansvarlig må alle vilkårene i §3-7 være oppfylt. Selgers opplysningsplikt 
vil slik det fremgår av punkt 2 blant annet avhenge av hva kjøperen hadde «grunn til å rekne 
med å få» og om innvirkningsvilkåret er oppfylt. Dette har en naturlig sammenheng med kjø-
pers undersøkelser, da vilkårene vanskelig kan sies å være oppfylt der kjøper allerede kjenner 
                                                 
90 Rt. 2001 s. 369, Rt. 1925 s. 717 
91 Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) s. 40 
92 Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) s. 40 
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til de aktuelle forholdene. Dette har også kommet til uttrykk i avhendingslovens forarbeider.93 
Det viser at det er en nær forbindelse mellom avhendingsloven § 3-7 og § 3-10.  
 
3.3 Forholdet til første ledd- «kjente eller måtte kjenne til» 
3.3.1 Hvem har risikoen for mangler der kjøper på avtaletidspunktet faktisk 
har kunnskap om mangelen? 
Det fremgår av avhendingsloven § 3-10 første ledd første alternativ at kjøper ikke kan gjøre 
gjeldende som mangel overfor selgeren noe han kjente til.  
 
Ifølge ordlyden i § 3-10 første ledd, kan ikke kjøperen gjøre gjeldende som mangel «noko» 
han kjente eller måtte kjenne til. Uttrykket utgjør etter en naturlig språklig forståelse ingen 
selvstendig avgrensning, men siden § 3-10 er motstykket til § 3-7, er det naturlig å sammen-
ligne det med det tilsvarende «omstende» i § 3-7. Uttrykket favner da vidt, og omfatter alle 
relevante forhold ved eiendommen som kjøper måtte påberope som mangel.  
 
Når tredje ledd ikke gjør noen innkrenking i opplysningsplikten, innebærer det at en kjøper 
kan påberope at det foreligger en mangel etter regelen i § 3-7 selv om han kjente til feil eller 
svakheter ved eiendommen. Dette er blitt uttrykket som at «likevel vil ikkje § 3-11 [nå § 3-10] 
tredje ledd i seg sjølv utelukke at seljaren må svare for mangel etter § 3-8 [nå § 3-7]». 94 Dette 
er likevel ikke til hinder for at kjøperens kunnskap eller uaktsomme uvitenhet blir vektlagt i 
forhold til opplysningsplikten, og det vil være naturlig å se opplysninger kjøperen etter av-
hendingsloven § 3-7 har «grunn til å rekne med å få» i sammenheng med hva kjøperen etter § 
3-10 første ledd «kjente eller måtte kjenne til». Det betyr at selger ikke trenger å opplyse om 
noe kjøperen allerede har kunnskap om. Selv om en eiendom objektivt sett har en mangel, kan 
følgen av at kjøper kjente til mangelen altså bli at noe som i utgangspunktet hadde vært en 
mangel, likevel ikke vil være det. Vilkårene om at kjøper må ha grunn til å regne med å få 
opplysningen og at den manglende opplysningen må ha virket inn på avtalen kan dessuten 
vanskelig sies å være oppfylt hvis kjøper faktisk kjente til forholdet. Etter dette har kjøperen 
ikke «grunn til å rekne med å få» opplysninger han allerede har kjennskap til. Også forarbei-
                                                 
93 Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) s. 96 
94 Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) s. 95 
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dene uttaler at en kjøper i disse situasjonene som utgangspunktet ikke har beskyttelsesverdige 
interesser. Det siteres: «Har kjøparen på avtaletida faktisk kjent til det omstende som så vert 
gjort gjeldande som mangel, er det i og for seg aldri grunn til å la lova hjelpe denne kjø-
paren.»95  
 
Neste problemstilling blir om det kan gjøres unntak fra dette utgangspunktet. Kan kjøperen ha 
«grunn til å rekne med å få» opplysninger om forhold han allerede har kunnskap om? Av for-
arbeidene fremgår det at det ikke er tilstrekkelig at kjøper bare har faktisk kunnskap om 
mangelen.96 Han må i tillegg forstå betydningen av mangelen. En kjøper kan med andre ord 
påberope et forhold som en mangel selv om han kjenner til det aktuelle forholdet. En kjøper i 
god tro vil kunne gjøre gjeldende en mangel hvis han ikke forstod hva opplysningen fra selge-
ren innebar. Det kan her tenkes en situasjon hvor kjøper kjenner til en omstendighet, men ikke 
forstår hva den innebærer. Hvis selger er oppmerksom på dette, kan han altså ha en plikt til å 
opplyse kjøper om rekkevidden av omstendigheten, selv om kjøper i utgangspunktet har 
kunnskap om forholdet. Det kan etter dette konkluderes med at en kjøper ifølge forarbeidene 
kan ha grunn til å regne med å få opplysning om omstendigheter han i utgangspunktet er kjent 
med. 
 
Rettspraksis ser imidlertid ut til å legge til grunn at kjøperen selv har risikoen for å forstå rek-
kevidden av de negative omstendighetene, der han allerede kjenner til en spesiell omstendig-
het. I RG 2003 s. 152 opplyste selger for eksempel både på visning og i egenerklæringsskje-
maet at garasjen var selvbygd, og at det var en svai i taket.  Når kjøper senere hevdet at mang-
lende bæreevne i forhold til forskriftene var en mangel, uttalte retten at kjøperen selv hadde 
risikoen for å forstå hva opplysningene gitt av selger innebar. Selger kunne ikke bære risikoen 
for at kjøper ikke forstod innholdet av opplysningene.  
 
Neste problemstilling blir hvilken løsning som er den mest hensiktsmessige. Bør kjøper kunne 
påberope forhold som mangel når han kjenner til de aktuelle omstendighetene og er han be-
skyttelsesverdig når han har faktisk kunnskap? På den ene siden er en kjøper som hadde opp-
lysninger om et forhold, men virkelig ikke forstod at det dreide seg om negative forhold, be-
                                                 
95 Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) s. 95 
96 Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) s. 93 
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skyttelsesverdig. Det gjelder spesielt hvis selger selv var i full visshet om svakhetene ved ei-
endommen og konsekvensene av disse. For det andre er det ikke naturlig å legge til grunn at 
en kjøper «kjente» til de aktuelle omstendighetene, når rekkevidden av de negative forholdene 
er større enn det kjøper var kjent med. Det tredje argument i denne retning er at rekkevidden 
av mangelen i seg selv utgjør «omstende» ved eiendommen som selger må opplyse om. 
 
Alle kjøpere vil imidlertid ha ulike forutsetninger for å forstå opplysninger, noe som gjør det 
vanskelig for andre å vite om kjøper faktisk har forstått hva opplysningene innebærer. Der 
kjøper hevder han ikke forstod, vil det dessuten være vanskelig å motbevise dette. Det vil der-
for være urimelig overfor selger, hvis han må bære risikoen for kjøperens subjektive evne til å 
forstå innholdet av opplysningene. Videre virker regelen formålsløs hvis kjøperen skal være 
beskyttelsesverdig når han faktisk kjenner til de aktuelle forholdene på tidspunktet for avtale-
inngåelsen. Det virker da urimelig overfor selger hvis kjøper i ettertid kan påberope kjente 
forhold som mangler.  
 
I obligasjonsretten fremholdes gjerne at «når tingen selv taler, kan selgeren tie».97 Dette skulle 
tilsi at selgeren ikke pliktet å gi kjøper opplysninger om forhold en kunne anta at kjøperen 
hadde observert. Det kan hevdes at selger ikke er redelig hvis kjøper ikke er i stand til å tyde 
de negative forholdene ved eiendommen, men ifølge Hagstrøm er det ikke debitors oppgave å 
være den annen parts vokter.98 Han mener at så lenge risikomomentene er tilstrekkelig belyst, 
må det være opptil kjøper å avgjøre hvorvidt han ønsker å overta risiko. Dette ble for øvrig 
lagt til grunn i Rt. 1925 s. 717. 
 
De fleste grunner taler altså for at kjøper selv må bære risikoen for sin subjektive evne til å 
forstå opplysningenes rekkevidde. En vil her imidlertid i de fleste situasjoner uansett komme 
til at selgeren ikke har opplysningsplikt, fordi en kjøper ikke har grunn til å regne med å få 
opplysninger om forhold han har faktisk kunnskap om. Det er heller ikke lett å se at forholdet 
har hatt noen innvirkning på avtalen hvis kjøper kjente til omstendigheten og likevel inngikk 
avtalen. 
 
                                                 
97 Arnholm (1964) s. 331 
98 Hagstrøm (2009) s. 147 
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3.3.2 Hvem har risikoen for mangler der kjøper «måtte kjenne til» forholdet? 
Avhendingsloven § 3-10 første ledd annet alternativ gjelder forhold kjøper «måtte kjenne til» 
uavhengig av om han har foretatt noen undersøkelse. Innholdet i vilkåret «måtte kjenne til» 
må tolkes på samme måte som i avhendingsloven § 3-7. Selger og kjøper har oppfylt den 
uaktsomhet som kreves for at uttrykket «måtte kjenne til» er oppfylt hvis ingen av de har ri-
melig grunn til være uvitende om forholdet. 
 
Er vi i en situasjon hvor både kjøper og selger «måtte kjenne til» en omstendighet, går selge-
rens opplysningsplikt etter avhendingslovens § 3-10 tredje ledd foran kjøperens undersøkel-
sesplikt, så lenge vilkårene for opplysningsplikt etter § 3-7 foreligger. Til forskjell fra tilfelle-
ne hvor kjøper «kjente» til et forhold, er det her en mulighet for at innvirkningsvilkåret er 
oppfylt, og problemstillingen blir derfor om kjøper har «grunn til å rekne med å få» opplys-
ninger om forhold han ikke har noen rimelig grunn til å være uvitende om.  
 
Avhendingslovens forarbeider ser også her ut til å legge til grunn at selgeren ikke har opplys-
ningsplikt, og vektlegger det forhold at selger her ikke «kjente» men bare «måtte kjenne til» 
de aktuelle omstendighetene.99 Spørsmålet om kjøperen har grunn til å regne med å få opplys-
ninger om forhold han ikke har rimelig grunn til å være uvitende om var oppe i LB-2010-
53470, den såkalte trippeldrapssaken. Selgeren hevdet her at kjøperne ikke kunne gjøre for-
holdet gjeldende som mangel, fordi de fra før avtaleinngåelsen var kjent med drapene i boli-
gen. Selv om kjøperne bodde i nærområdet, ca. 600 meter unna boligen, kom lagmannsretten 
etter en konkret vurdering til at kjøperne ikke kjente til forholdet. Det ble begrunnet med at 
kjøperne ikke hadde noen naturlig ferdsel inn i veien hvor boligen lå, og heller ikke kjente 
noen av de drepte.  
 
En ser at retten går langt i å beskytte kjøperen. Det kan virke unaturlig at en nabo som kun bor 
600 meter unna en bolig hvor det skjedde et trippeldrap, skulle være uvitende om forholdet. 
Trippeldrapssaken ble i tillegg mye omtalt i mediene og gikk under navnet «trippeldrapet på 
Kalbakken». Selv om huset i forbindelse med medieomtaler var avbildet mange steder, uttalte 
retten på grunn av at kjøperne ikke hadde naturlig ferdsel i veien hvor boligen lå, at de ikke 
visste akkurat hvilket hus drapene var begått. Etter dette kan det legges til grunn at kjøperens 
                                                 
99 Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) s. 96 
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kunnskaper ikke skal overvurderes, og at ikke «alle» kjenner til et forhold selv om det måtte 
være dramatisk. Det ser dessuten ut som om en må ha konkrete opplysninger hvis en skal 
kunne si at en kjøper «måtte kjenne til» et forhold.  
 
3.4 Forholdet til annet ledd: «burde vorte kjent med».  
3.4.1 Kjøper kan ikke påberope seg mangler han burde oppdaget 
Avhendingsloven §3-10 annet ledd utvider kjøpers undersøkelse av eiendommen slik at han 
ikke kan gjøre gjeldende som mangel noe han «burde vorte kjent med» ved undersøkelsene. 
Bestemmelsen omfatter som nevnt situasjoner der kjøper faktisk har undersøkt eiendommen, 
og situasjoner hvor selger oppfordrer til undersøkelse og kjøper ikke har rimelig grunn til å 
unnlate å undersøke. Siden kjøper i situasjoner hvor han «burde» oppdaget en mangel ikke har 
faktisk kunnskap om den, kan det her lettere tenkes at kjøper har grunn til å regne med å få 
opplysningene, og at innvirkningsvilkåret er oppfylt. En selger kan på sin side ved å oppford-
re kjøper om en undersøkelse skyve vurderingen fra første til annet ledd, og gjøre situasjonen 
gunstigere for seg selv. Paragraf 3-10 annet ledd blir i forhold til § 3-7 likevel kun aktuelt der 
selger ikke har kunnskap om tilfeller som kan føre til en opplysningsplikt, for eksempel hvis 
selger ikke har bebodd eiendommen, han har arvet den, eller leid den ut i lang tid før salget, 
jf. punkt 2.3.4.5.  
 
Uttrykket «burde vorte kjent med» er et videre uttrykk enn «måtte kjenne til», og viser til en 
skjerpelse av kjøperens aktsomhet. Det har sammenheng med at en undersøkelse ofte kan 
avdekke manglene og at kjøperen anses for å ha godtatt negative forhold ved eiendommen 
han burde oppdaget før avtaleinngåelsen. Ettersom vurderingen både når kjøper har foretatt en 
undersøkelse, og når han uten rimelig grunn har latt være i begge tilfellene blir hva kjøper 
«burde» oppdaget, vil det i det følgende ikke skilles mellom tilfellene. Det konstateres bare 
kort at spørsmålet vil kunne være relevant i en bevisvurdering.  
 
Det følger av ordlyden i annet ledd at så lenge selger ikke har oppfordret til undersøkelse, 
bestemmer kjøper selv om han vil undersøke og hvor grundig han ønsker å undersøke. En 
selger som «kjente eller måtte kjenne til» mangler kan likevel ikke tilbakeholde opplysninger 
og i stedet oppfordre om undersøkelse i håp om at kjøper ikke skal oppdage mangelen. En 
selger som «kjente eller måtte kjenne til» et forhold, vil normalt være mer å bebreide enn en 
kjøper som bare «burde» kjenne til et forhold, og dersom selger tilbakeholder opplysninger, 
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oppstår et avvik mellom kjøperens berettigede forventninger og det han i realiteten får. Dette 
vil utgjøre et negativt forhold for kjøper, og alminnelige lojalitetsbetraktninger tilsier da at 
selgers opplysningsplikt bør gå foran kjøperens undersøkelsesplikt.  
 
Hvis kjøper ikke blir kjent med noe han burde blitt kjent med, og selger ikke gir kjøper opp-
lysninger om forhold han kjente eller måtte kjenne til, må det anses som i det minste grovt 
uaktsomt og situasjonen reguleres av avhendingsloven § 3-10 annet ledd siste punktum. Si-
tuasjonen blir imidlertid annerledes der selger bare «burde» kjenne til et forhold som også 
kjøper burde bli kjent med ved undersøkelsen.100 Ettersom opplysningsplikten bare gjelder 
«omstende» selger «kjente eller måtte kjenne til», vil § 3-7 ikke være oppfylt i situasjoner 
hvor selger bare burde kjenne til et forhold, mens kjøper «burde» det. Det betyr at avhending-
sloven § 3-10 tredje ledd ikke gjør noen inngrep i det som følger av annet ledd, hvis selger 
bare har vært simpelt uaktsom eller uvitende om de aktuelle omstendighetene. Ved motsatt 
resultat er det lett å tenke seg at resultatet hadde blitt urimelig overfor selger. Selv om en kjø-
per vil være interessert i å motta opplysninger som kan vise seg å være negative for eien-
dommen, og selger som regel er den som kjenner eiendommen best, er kjøperens interesser 
ikke like beskyttelsesverdige når han også selv burde oppdage forholdene. Når selger i disse 
situasjonene ikke har positiv kunnskap om noe, slår heller ikke hensynene bak § 3-7 inn.  
 
3.4.2 Hva forventes av kjøper? 
Selv om selger bare kan pålegge kjøper å foreta det som etter skikk og bruk er en normal un-
dersøkelse og utgangspunktet for vurderingen er den faktiske undersøkelse som er gjennom-
ført,101 kan enkelte forhold føre til at kravene til kjøper skjerpes. Når det er den faktisk utførte 
undersøkelsen som er utgangspunktet, vil det for eksempel i praksis kunne bety at kjøpers 
stilling er sterkere når undersøkelsen er overfladisk enn når den er grundig.102 Det kan isolert 
sett virke urimelig at en som foretar en utførlig undersøkelse skal stilles svakere. Det er imid-
lertid klart at kjøper lettere vil oppdage forhold av betydning ved en grundig undersøkelse, 
enn ved en overfladisk undersøkelse, slik at han i disse tilfellene ikke har behov for en større 
beskyttelse. Ifølge Bergsåker kan en selger uansett ikke påberope seg forhold kjøper «kunne» 
                                                 
100 Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) s. 90 
101 Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) s. 94 
102 Bergsåker (2013) s. 360-361  
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oppdaget ved undersøkelsen.103 Det betyr at det kun er forhold kjøper oppdager når han fore-
tar undersøkelsen, og ikke det han kunne oppdaget som er relevant. Synspunktet har gode 
grunner for seg og resultatet kunne blitt urimelig overfor kjøper hvis selger kunne påberope at 
kjøper kunne oppdaget andre forhold ved undersøkelsen.  
 
Kravene til kjøper skjerpes der manglene er synlige ved undersøkelsen. Et eksempel er LB-
2001-1613, som omhandlet lekkasjer i bad. Retten kom her til at avhendingsloven § 3-10 ikke 
kunne få anvendelse fordi mangelen var skjult og ikke kunne avdekkes ved besiktigelsen. 
Motsatt innebærer det at undersøkelsesplikten kan utvides hvis kjøper oppdager synlige for-
hold som indikerer at eiendommen kan ha mangler. Det avgjørende for kravene til kjøpers 
undersøkelsesplikt er hvor synlig omstendigheten er. Jo synligere forholdene er, jo større 
sannsynlighet er det for at kjøper «burde» oppdaget de. At kjøperen bør foreta grundigere 
undersøkelse for å kartlegge manglene synes imidlertid ikke å være helt forenlig med ordly-
den i annet ledd, som ikke pålegger kjøper noen undersøkelsesplikt. Og problemstillingen blir 
derfor når slike forhold kan føre til at kjøper får en plikt til nærmere undersøkelser.  
 
Spørsmålet har vært oppe i rettspraksis en rekke ganger og i RG 1998 s. 155 kunne kjøper 
ikke påberope seg knirking i gulvet. Selv om det var mulig at problemene med knirking ikke 
var så kraftig da eiendommen ble besiktiget, uttalte retten at kjøper hadde en oppfordring til 
grundigere undersøkelse. På tilsvarende vis fikk kjøper i Rt. 2002 s. 1425 Bukkebodommen, 
utvidet sin undersøkelsesplikt. Her hadde selger i tilstandsrapporten krysset av for lekkasjer 
og fuktskader. Siden opplysningene ga grunn til bekymring, ble det uttalt at forholdene måtte 
anses som en oppfordring til nærmere undersøkelser. 
 
Etter dette kan slike negative forhold når de oppdages sees på som en oppfordring om under-
søkelse, og selger kan ved å gi opplysninger om negative forhold bidra til å skjerpe kjøperens 
undersøkelsesplikt. Kjøper ser ut til å få en større risiko hvis han ikke undersøker eller foretar 
en manglende undersøkelse. Dette virker som en rimelig løsning, da det er naturlig å tenke at 
en kjøper som velger å se bort ifra opplysningene og ikke undersøke nærmere har godtatt risi-
koen. Heller ikke innvirkningsvilkåret kan være oppfylt hvis kjøper på tross av opplysningene 
                                                 
103 Bergsåker (2013) s. 361 
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ikke foretar seg noe. Etter min mening har kjøper dessuten ikke rimelig grunn til å være uvi-
tende om forholdet hvis han overser alvorlige faresignaler.  
 
Et hjelpende spørsmål retten ser ut til å vektlegge i avveiningen mellom selgers opplysnings-
plikt og kjøperens undersøkelsesplikt er hvem som er nærmest til å bære risikoen for en 
mangel, og om kjøperen har en rimelig grunn til å gjøre gjeldende mangelskrav. En kjøper 
kan unnlate å undersøke forhold ved eiendommen som selger har garantert overfor kjøpe-
ren,104 men hvis kjøper oppdager et forhold som indikerer feil ved eiendommen, kan han ikke 
slå seg til ro med beroligende uttalelser fra selger.105  
 
Dersom kjøper er opptatt av spesielle forhold, kan selger ha en unnskyldning for ikke å vite 
om dette hvis kjøpers uvitenhet skyldes uaktsomhet. Hvis kjøper for eksempel var svært opp-
tatt av at det skulle være en egen bod i tilknytning til huset, og selger regnet med at kjøper så 
at noe slikt ikke eksisterte da han var på visning, kan selgeren ha en rimelig unnskyldning for 
å være uvitende om de spesielle forutsetningene til kjøper. Det kan her stilles spørsmål ved 
om kjøper da har en særlig oppfordring til å undersøke forholdet nærmere. I LB-2013-78995 
ble det i denne sammenheng uttalt at «I den utstrekning Libæk og Hagen [kjøperen] anså det 
vesentlig for sitt kjøp av leiligheten at det ikke ville skje noen endringer på nabotomten, had-
de de klar oppfordring til å undersøke nærmere.» 
 
Selv om § 3-10 kan føre til at kjøper i visse situasjoner kan tape retten til å gjøre gjeldende en 
mangel, er kjøperen i utgangspunktet ikke pliktig til å foreta noen undersøkelse av eiendom-
men før etter overtakelsen.106 Det er altså «den faktiske undersøkelse som har funnet sted, 
som må legges til grunn for hva [kjøperen] kjente til, eller burde kjenne til, om eiendommens 
beskaffenhet», jf. LA-1996-85. Det betyr at en må vurdere kjøpssituasjonen og forholdene 
rundt undersøkelsen når en skal avgjøre hva kjøperen burde oppdaget. I praksis vil en under-
søkelse av eiendommen etter annet ledd ofte være begrenset til en kort besiktigelse på visning, 
gjort sammen med mange andre interessenter. Det er dessuten sjelden tid til grundige under-
søkelser, før kjøper må bestemme om han ønsker å legge inn bindende bud. På denne bak-
                                                 
104 Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) s. 94, LB-2002-1139 
105 Bergsåker (2013) s. 364 
106 Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) s. 94 
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grunn er det begrenset hva kjøper burde ha oppdaget av eiendommens feil og mangler. Kjøpe-
rens mangelsbeføyelser kan følgelig bare i liten grad avvises med at kjøper burde ha oppdaget 
det aktuelle forholdet på forhånd. I LB-2003-10224 uttalte retten at det skulle tas hensyn til at 
kjøper befant seg i en hektisk budrunde. Det siteres fra dommen: «Kjøper hadde små mulighe-
ter for å få foretatt nærmere undersøkelser før tilbud og aksept forelå. I følge Bergsåker side 
310, skal det mye til for at selger i et slikt marked vil nå frem med en påstand om forsømt 
undersøkelse fra kjøpers side. Lagmannsretten er enig i denne vurdering».  
 
Etter dette kan det ikke stilles særlig strenge krav til hva en forbruker burde oppdaget på en 
vanlig visning. Når kjøperens mangelsbeføyelser i så liten utstrekning kan møtes med at kjø-
peren burde undersøkt bedre, kan det etter mitt syn reises spørsmål ved om uttrykket undersø-
kelsesplikt er et treffende begrep. Når det avgjørende er hvilke forhold kjøper burde oppdaget 
under den undersøkelsen som faktisk er foretatt, og kjøpssituasjonen ikke ser ut til å kreve noe 
mer enn bare en overfladisk inspeksjon av eiendommen, vil kanskje uttrykket aktsomhetsplikt 
i stedet for en undersøkelsesplikt gi et riktigere bilde av rettstilstanden. 
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